AUDIENCIA PARA LAUDO ARBITRAL
TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO
FAJARDO MORENO Y CIA S.A. CONSTRUCTORA COLPATRIAS.A. Y
FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A. COMO VOCERA Y ADMINSITRADORA
DEL FIDEICOMISO LOCALES PREMIUM PLAZA

A los nueve (9) dias del mes de septiembre de dos mil catorce (2014), siendo las tres
y treinta la tarde (3.30 p.m.), en las dependencias del Centro de Conciliacion, Arbitraje
y Amigable Composicion de la Camara de Comercio de Medellin para Antioguia, se
constituyd en audiencia publica el Tribunal de Arbitramento con el fin de emitir el
laudo arbitral que pone fin al proceso promovido por FAJARDO MORENO Y CIA S.A.
CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A. Y FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A. COMO
VOCERA Y ADMINSITRADORA DEL FIDEICOMISO LOCALES PREMIUM PLAZA contra
IVAN DARIO MORENO CALLE

Asistieron el apoderado de la parte convocante y la curadora ad litem de la parte

convocada .

La Secretaria dio lectura a la parte resolutiva del laudo, de conformidad lo sefialado en
el articulo 33 de la ley 1563 de 2012

De no presentarse solicitudes de aclaracién o complementacion del laudo se adicionara
la constancia con lo prescrito en el numera segundo del articulo 115 inciso sequndo del
del CPC.

Concluida la lectura se firma esta acta por las partes comparecientes, en constancia de
notificacién por estrados y se les hace entrega de copia del laudo sin manifestacion

alguna de las partes.

LUIS ALFREDO BARRAGAN F2 K ARAQUE
Arbitro APODERADO CONV
LUZ ELENA ALVAREZ
CURADORA AD LITEM Secretaria

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho
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LAUDO ARBITRAL

Medellin, nueve (9) de septiembre de dos mil catorce (2014)

PROCESO ARBITRAL CONVOCADO POR FAJARDO MORENO & CIA
S.A., CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A.
y FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A. como vocera y
administradora del FIDEICOMISO LOCALES PREMIUM PLAZA
CONTRA IVAN DARIO MORENO CALLE

A los nueve (9) dias del mes de septiembre de dos mil catorce (2014),
siendo las tres de tarde (3:00 p.m.), en las instalaciones del Centro de
Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicién de la Camara de
Comercio de Medellin para Antioquia, se constituyo en audiencia publica
el Tribunal de Arbitramento integrado por el doctor LUIS ALFREDO
BARRAGAN ARANGO, obrando en el cardcter de &rbitro, en compafiia de
la secretaria CLAUDIA BOTERO MONTOYA, con el fin de fin de proferir el
siguiente Laudo Arbitral que pone fin al proceso promovido por FAJARDO
MORENO & CIA S.A, CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A., y FIDUCIARIA
CORFICOLOMBIANA S.A., como vocera vy administradora del
FIDEICOMISO LOCALES PREMIUM PLAZA, de una parte, en calidad de
Convocantes e IVAN DARIO MORENO CALLE, de otro lado, en calidad de
Convocado, y relacionado con las controversias sobre las que versa la
demanda radicada bajo el nimero 2012 A 055.



A.

TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO DE FAJARDO MORENO & CIA 8.A., CONSTRUCTORA COLPATRIAS.A y

FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A. contra WAN DARIO MORENO CALLE

CAPITULOC PRIMERO
ANTECEDENTES

LAS PARTES Y SUS REPRESENTANTES

1. La Parte Convocante:

La Parte Convocante esta compuesta por:

FAJARDO MORENO & CIA. S.A., sociedad legalmente constituida
mediante Escritura Pablica nimero 4633 del 28 de noviembre de
1985 de [a Notaria Trece (13) del Circulo de Medellin, con
domicilio en la ciudad de Medellin, con NIT 890940026-3 vy
representada legalmente por ANDRES FAJARDO VALDERRAMA,
segln consta en el certificado de existencia y representacion legal
expedido por la Cdmara de Comercio de Medellin.

CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A., sociedad Ilegaimente
constituida mediante Escritura Publica nimero 1579 del 11 de
junio de 1977 de la Notaria Octava (8) del Circulo de Bogotd, con
domicilio en la ciudad de Bogotd D.C., con NIT 860058070-6 vy
representada legalmente por LUZ AMPARO POLANIA GUARIN,
seglin consta en el certificado de existencia y representacion legal

expedido por la Camara de Comercio de Bogota.

FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A., sociedad legalmente
constituida mediante Escritura Pldblica ndmero 2803 del 4 de
septiembre de 1991 de la Notaria Primera (1) del Circulo de Cali,
con NIT 800140887-8 y representada legalmente por JAIME
ALBERTO SIERRA GIRALDO, segln consta en el certificado de
existencia y representacién legal expedido por la Cémara de
Comercio de Bogotd y en el Certificado expedido por la
Superintendencia Financiera de Colombia, quien actia en su
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calidad de vocera y administradora del FIDEICOMISO LOCALES
PREMIUM PLAZA.

La Parte Convocante estuvo debidamente representada en el presente
proceso arbitral por abogado titulado e inscrito, facultado de acuerdo
con los poderes visibles en el expediente y a quien se le reconocio
personeria juridica.

2. La Parte Convocada:
La Parte Convocada esta compuesta por:

El sefior IVAN DARIO MORENO CALLE, identificado con cedula
de ciudadania 70.193.800, quien estuvo debidamente
representado en el proceso arbitral a través de Curadora ad litem,

abogada titulada e inscrita, designada por el Tribunal.
B. EL PACTO ARBITRAL

El pacto arbitral que sirve de fundamento al presente arbitramento se
encuentra contenido en la Cldusula Vigésima Quinta del denominado
“CONTRATO DE ARRENDAMIENTO CELEBRADO ENTRE FAJARDO
MORENO & CIA S.A. Y CONSTRUCTORA COLPATRIA COMO
ARRENDADORES Y DIVISIONES KARTING EXTREMO COMO
ARRENDATARIO” de fecha primero (1ro) de marzo de 2008, celebrado
entre FAJARDO MORENO & CIA S.A. y CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A.,
de una parte, e IVAN MORENO CALLE, de otra parte (en adelante “el
Contrato”). La Clausula Vigésima Quinta del Contrato establece:

SVIGESIMA QUINTA. CLAUSULA COMPROMISORIA: Toda
diferencia que surja entre ARRENDATARIO vy
ARRENDADOR en la interpretacion del presente
documento, su efjecucion, su cumplimiento, y su
terminacion, incluso la ejecucién de obligaciones, gque no
puedan ser resueltos amigablemente entre las partes en
un término de gquince (15) dias calendario contados a
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partir de la solicitud de uno cualquiera de ellos, serd
sometida a la decisién de un Tribunal de Arbitramento que
funcionara en la ciudad de Medellin, decidiré en derecho,
de conformidad con las leyes colombianas, estard
integrado por un (01) arbitro que deberad ser abogado
titulado escogido por las partes de comin acuerdo y en
caso de no haberlo en un término de quince (15) dias
corrientes a partir de la convocatoria del ftribunal de
arbitramento, sera designado por el Centro de Conciliacion
y Arbitraje Mercantil de la Cdmara de Comercio de
Medeliin de las listas que al efecto lleve esa entidad.

El! Tribunal sesionara en la Camara de Comercio de
Medellin v decidird en derecho. Las decisiones que se
tomen seran de obligatorio cumplimiento para las partes.”

C. CONVOCATORIA E INTEGRACION DEL TRIBUNAL Y
DILIGENCIAS ARBITRALES

El dfa treinta y uno (31) de octubre de 2012 FAJARDO MORENO & CIA.
S.A. y CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A. presentaron ante el Centro de
Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicion de la Cémara de
Comercio de Medellin convocatoria para la integracién de un Tribunal de
Arbitramento en contra de IVAN DARIO MORENO CALLE.

Mediante comunicaciones del siete (7) y trece (13) de noviembre de
2012, FAJARDO MORENO & CIA. S.A., CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A.
e IVAN DARIO MORENO CALLE fueron citados por el Centro de
Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicion de la Camara de
Comercio de Medellin a una reunion para la designacién del arbitro. Las
comunicaciones dirigidas a la Parte Convocada fueron remitidas a través
de la compafia de correo Servientrega a la direccién del inmueble
arrendado, la Carrera 432 No. 30 -25 Local 3251, Centro Comercial
Premium Plaza, Medellin, no obstante, las mismas fueron devueltas bajo
la anotacion de que al intentarse la entrega el destinatario dijo ser la
persona a notificar pero se nego a recibir la notificacion.



TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO DE FAJARDO MORENO & CIA S.A., CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A. ¥
FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A. contra IVAN DARIO MORENO CALLE

El quince (15) de noviembre de 2012 se llevé a cabo en las instalaciones
del Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicidn de la
Cémara de Comercio de Medellin la designacion del arbitro. Teniendo en
cuenta que el convocado no asistid personalmente ni mediante
apoderado, el Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicién
de la Camara de Comercio de Medellin procedié a designar al arbitro,
mediante sorteo publico realizado en presencia de la revisoria fiscal,
habiendo sido el suscrito nombrado en el cargo.

El trece (13) de febrero de 2013, se realizé la Audiencia de Instalacidn
del Tribunal Arbitral, con presencia de la Parte Convocante. En dicha
audiencia, conforme lo establece la Ley, (i) se declaré formalmente
instalado el Tribunal Arbitral, (ii) se designdé como Secretaria a la
abogada CLAUDIA MARIA BOTERO MONTOYA, (iii) se le reconocié
personeria al abogado ] ELIAS ARAQUE, como apoderado de las
sociedades Convocantes FAJARDO MORENO & CiA. S.A. vy
CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A., en los términos del poder que [e fue
otorgado, (iv) se fijo como sede de funcionamiento del Tribunal y de la
Secretaria las oficinas del Centro de Arbitraje y Conciliacién de la
Cémara de Comercio de Medellin y (v) el Tribunal requirié a la Parte
Convocante para que dentro del término de tres dias allegara el contrato
de cesién mencionado en el hecho décimo octavo de la demanda, entre
otros, orden que fue cumplida por las Convocantes dentro del término
concedido.

El veinticinco (25) de febrero de 2013 se reanudd la Audiencia de
Instalacién. En el curso de la misma, el Tribuna rechazé la demanda por
falta de legitimacién por activa en atencion a la existencia de un
documento en el que constaba la cesiéon del Contrato de FAJARDO
MORENO & CiA. S.A. y CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A. a FIDUCIARIA
CORFICOLOMBIANA S.A. Dicha decisién fue recurrida mediante recurso
de reposicién por la Parte Convocante. La Audiencia de Instalacion se

suspendi6 para el analisis del recurso presentado.
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El veintiséis (26) de abril de 2013, la Parte Convocante presentd un
escrito mediante el cual sustituyd la demanda.

Como consecuencia de lo anterior, al reanudarse la Audiencia de
Instalacion el treinta (30) de abril de 2013, el Tribunal se abstuvo de
resolver el recurso de reposicién antes mencionado y profirid auto
inadmisorio de [a demanda por no reunir ésta todos los requisitos
exigidos por la Ley, concediendo a las Convocantes un término de cinco
dias habiles para que se aportara juramento estimatorio de los montos

reclamados con sustentacién y discriminacion de los conceptos.

El seis (6) de mayo de 2013 la Parte Convocante presentd un escrito de
subsanacién de la demanda.

El diez y siete (17) de mayo de 2013, en continuacién de la Audiencia de
Instalacidn, el Tribunal admitié la demanda y ordend las notificaciones y
traslados de ley, actuaciones que se cumplieron por la Secretaria.

La Secretaria remitid bajo la guia 7197969642 de la empresa de correo
Servientrega citatorio dirigido al Convocado a la Carrera 43 A numero
30-25 Local 3251 de Medellin. De dicho envio Servientrega expidié el 27
de junio de 2013 constancia de devolucién en la que se anotd que la
persona que recibié la citacion dijo ser la persona a notificar pero se
negd a recibir la notificacién (folio 291).

Posteriormente, la Secretaria remitid bajo la guia 7199049327 de la
empresa de correo Servientrega citatorio dirigido al Convocado a la
Carrera 43 nimero 10-09 de Medellin. De dicho envio Servientrega
expidié el 7 de diciembre de 2013 constancia de devolucién en la que
se marco la casilla que indica que la persona a notificar no vive ni labora
alli y se anotd, adicionalmente, que no la conocen. (folio 293).

Posteriormente, la Secretaria remitid bajo la guia 7199049328 de la
empresa de correo Servientrega citatorio dirigido al Convocado a la
Carrera 43 A numero 30-25 Local 3251 de Medellin. De dicho envio
Servientrega expididé el 7 de diciembre de 2013 constancia de
devolucion en la que se marcd la casllla que indica que dijo ser la

7
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persona a notificar pero se negd a recibir la notificacién y se anotg,
adicionalmente, que la persona que atendié se negd a recibir y no quiso
dar su nombre (folic 294).

Teniendo en cuenta las certificaciones de la compafiia de notificaciones
antes mencionadas, se procedié a efectuar el emplazamiento al
Convocado, tal como consta a folio 308 del cuaderno principal 1,
publicacién que fue debidamente efectuada, como consta a folio 310 del
cuaderno principal 1.

Surfido el emplazamiento sin que la Parte Convocada se presentara a
ser notificada, en los términos de Ley, mediante auto del quince (15) de
noviembre de 2013 el Tribunal procedid a designar curador ad litem
para que representara a la parte convocada. La abogada designada en el
cargo se notificd personalmente de la demanda el cinco (5) de diciembre
de 2013, como consta a folio 315 del Cuaderno Principal 1.

Dentro de la oportunidad legal, fa Curadora ad litem contestd la
demanda, propuso excepciones y se opuso al juramento estimatorio.

En el escrito de contestacion de la demanda, asi como en escrito del 11
de diciembre de 2013, la Curadora ad litem dejé constancia de que, de
acuerdo con sus deberes legales, intentd localizar al demandado
enviando un dependiente al local y verificando sus actividades, lugar en
el que las personas que atendieron se comunicaron con el Convocado
telefénicamente quien, al enterarse del motivo de la llamada, no accedid

a la comunicacion.

En relacién con las oportunidades en las que el Convocado tuvo
conocimiento de la existencia del proceso, debe anotarse que durante la
diligencia de inspeccién judicial al inmueble objeto del Contrato
realizada el 27 de mayo de 2014 se dejé constancia de que “[ujna vez
en el sitio de la diligencia, fuimos atendidos por la sefiorita Sandra
Milena Giraldo Rodriguez, identificada con la cédula de ciudadania
nimero 1.128.449.826 de Medellin, quien nos manifesté que esti a
cargo de la taquilla del establecimiento de comercio y trabaja hace 8
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dias; la sefiorita Giraldo igualmente manifestd que el sefor Ivan Dario
Moreno es el administrador segin tiene entendido. Manifesto igualmente
gue no tiene autorizacion para recibir correspondencia, el sefior Ivan
Dario me dijo que no me autorizaba a recibir correspondencia.”

Por todo lo anterior, se encuentra acreditado en el expediente que el
Convocado tuvo numerosas oportunidades para concurrir personalmente
a este proceso arbitral y que, a pesar de tuvo conocimiento de su

existencia, no se presentd al mismo.

De la contestacion de la demanda y excepciones formuladas por la
Curadora ad litem se corrié traslado a la Parte Convocante quien
oportunamente se pronuncid al respecto.

Mediante auto del cuatro (4) de marzo del 2014 se corrid traslado a la
parte convocante de la objecién al juramento estimatorio presentada por
la Curadora ad litem, sin que ésta se pronunciara al respecto.

Mediante autos nimero 7 y 8 proferidos el mismo 4 de marzo de 2014,
en atencién a que la Parte Convocada se encuentra representada a
través de Curadora ad litem, y que ésta carece de facultades para
disponer o transigir, el Tribunal prescindi6 de la Audiencia de
Conciliacion y procedid a fijar los gastos y honorarios para su

funcionamiento.

Dentro de la oportunidad legal, la Parte Convocante, efectud el pago de
la totalidad de gastos de funcionamiento y honorarios del Tribunal, asi
como de [os honorarios de la Curadora ad litem.

D. PRIMERA AUDIENCIA DE TRAMITE, ETAPA PROBATORIA Y
ALEGACIONES FINALES

1. Primera Audiencia de Tramite

El cuatro (4) de abril de dos mil catorce (2014) se llevé a cabo la

Primera Audiencia de Tramite, en la cual (i) se dio lectura del pacto

9
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arbitral y a las cuestiones sometidas a arbitraje, (ii) el Tribunal estudié

su competencia y se declar6 competente al tenor de las piezas

procesales que para el momento obraban en el expediente y (iii) decret6

las pruebas solicitadas por las partes y (iv) decretd pruebas de oficio.

2. Etapa probatoria

La etapa probatoria se desarrolld de la siguiente manera:

Mediante auto nimero 10 proferido en el curso de la Primera Audiencia

de Tramite, el Tribunal ordend tener como pruebas dentro del proceso

las siguientes:

a) Pruebas solicitadas por la Parte Convocante:

Documentales:

El Tribunal dispuso tener como pruebas, con el valor que les

asigna la Ley, los documentos allegados por |la Parte Convocante,

aclarando que tales documentos no fueron tachados de falso, ni su

autenticidad desconocida por el extremo convocado.

Se tuvieron como tales, las siguientes:

(1)

(i)

(iii)

(iv)

(V)

El contrato de arrendamiento suscrito el primero (1ro) de
marzo del 2008

El Otrosi No. 1 al contrato de arrendamiento de fecha del
diez y siete (17) de marzo de 2009

Acuerdo de transaccion fechado en agosto cinco (05) de
2009

Certificado expedido por el Administrador del centro
Comercial Premium Plaza relacionado con el saldo de la
cuenta por concepto de cuotas de administracion del local
objeto de tenencia.

Copia informal de las sentencias de primera y segunda
instancia dictadas en el proceso de restitucién instaurado

10
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por FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A. contra IVAN
DARIO MORENO CALLE ante el JUZAGADO NOVENO CIVIL
DEL CIRCUITO DE MEDELLIN.

(vi) Fotocopia del acta de entrega del local firmada por el
convocado.

(vii) El poder conferido al abogado por la entidad FIDUCIARIA
CORFICOLOMBIANA S.A.

(viii) Certificado de existencia y representacion legal de
FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A.

ii. Testimonios:

El Tribunal decretd la practica de los testimonios de las siguientes

personas:

(i) Sandra Patricia Salazar Arango
(ii) Sandra Patricia Salazar Martinez
(iti) Juan Carlos Saldarriaga Piedrahita
(iv) Hernan David Villa Taboada

(v) Gladys Amparo Roldan Giraldo
(vi) Ana Cristina Munera Estrada

Las declaraciones de las anteriores personas, con excepcién de
Sandra Patricia Salazar Martinez, fueron recepcionadas por el
Tribunal el veintisiete (27) de mayo de 2014 en las instalaciones
del Centro de Conciliacidén, Arbitraje y Amigable Composicidn de la
Camara de Comercio de Medellin.

El siete (7) de julio de 2014, el apoderado de las Convocantes
desistid del testimonio de la sefiora Sandra Patricia Salazar
Martinez, desistimiento que fue aceptado por el Tribunal mediante
Auto No. 14 del diez (10) de julio de 2014,

iii. Declaracién de parte y exhibicion de documentos de la

Parte Convocada:

11
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El Tribunal se abstuvo de decretar el interrogatorio de parte del
Convocado solicitado por la Parte Convocante por cuanto, de
conformidad con el articulo 46 del Codigo de Procedimiento Civil,
modificado por el articulo primero del Decreto 2282 de 1989, los
curadores ad litem no pueden confesar.

De igual manera, tampoco se decretd la exhibicidn de documentos
pues es claro que la curadora ad fitem no tiene en su poder los
documentos listados por la Parte Convocante en el numeral
séptimo del titulo “PRUEBAS” de la demanda.

iv. Reconocimiento de documentos:

El Tribunal se abstuvo de decretar el reconocimiento de los
documentos aportados con la demanda y suscritos por la Parte
Convocante por ser innecesaria esta prueba, de acuerdo con el
articulo 276 de Codigo de Procedimiento Civil.

b) Pruebas solicitadas por la Parte Convocada:
i Exhibicion de documentos:

El Tribunal decreto la exhibicién de documentos solicitada por la
Curadora ad litem de la Parte Convocada con el objeto sefialado a
folio 327, es decir, la exhibicibn por parte de Fiduciaria
Corficolombiana S.A., como vocera del patrimonio auténomo
Fideicomisd Locales Premium Plaza, de los documentos
relacionados con dicho patrimonio auténomo. La diligencia de
exhibicién de documentos se llevaria a cabo el veintiocho (28) de
marzo de 2014 a las 8:00am. No obstante, mediante auto
proferido en audiencia el veintisiete (27) de mayo de 2014, en
atencién a la remisién de documentos por dicha sociedad y la
peticibn de las partes, el Tribunal prescindid de practicar tal
diligencia, por haberse cumplido su objeto por otro medio y haber
sido solicitado por las Partes.

12
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ii. Inspecciones judiciales a los libros de contabilidad:

El Tribunal decreté inspecciones judiciales a los libros de
contabilidad del CENTRO COMERCIAL PREMIUM PLAZA P.H.,
FAJARDO MORENO Y CIA. S.A. y CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A.
solicitadas por la Curadora ad litem de la Parte Convocada con el
objeto sefialado a folio 327. La inspeccion judicial en relacién con
los libros de contabilidad de FAJARDO MORENO & CIA. S.A, se
llevaria a cabo el veintisiete (27) de mayo de 2014 a las 4:00pm vy
la inspeccién judicial en relacién con los libros de contabilidad de
CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A. se llevaria a cabo el veintinueve
(29) de mayo de 2014 a las 8:00am. No obstante, mediante auto
proferido en audiencia el veintisiete (27) de mayo de 2014, en
atencién a la remisién de documentos por dichas sociedades y la
peticion de las partes, el Tribunal prescindié de practicar tales
diligencias, por haberse cumplido su objeto por otro medio y haber
sido solicitado por las Partes.

c) Pruebas decretadas de oficio por el Tribunal

i. Oficios

El Tribunal ordend librar oficios dirigidos a las sociedades que

integran la Parte Convocante, quienes los contestaron, para que

allegaran copia de los siguientes documentos:

(i) Copia del acuerdo suscrito por la Parte Convocante, o tan
solo alguna de las personas que la integran y el sefior Ivan
Dario Moreno Calle, de fecha del 17 de marzo de 2009.

(i) Copia del otrosi suscrito por la Parte Convocante, o tan solo
alguna de las personas que la integran y el sefior Ivan Dario

Moreno Calle, de fecha del 17 de marzo de 2009.

ii. Inspeccion judicial en el local
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El Tribuna decretd la inspeccién judicial en el Local 3251 del
Centro Comercial Premium Plaza -~ Propiedad Horizontal, ubicado
en la Carrera 43 A No. 30 - 25 de la ciudad de Medellin.

La inspeccion judicial se llevd a cabo el veintisiete (27) de mayo
de 2014 a las 2:00pm.

iii. Dictamen pericial contable - financiero

Se decretd la practica de un dictamen pericial a cargo de un perito
experto en temas contables y financieros con el propdsito de hacer
un analisis sobre la veracidad y precision de la tasacién del valor
pretendido por la Parte Convocante. Para el efecto se designé al
perito Cesar Mauricio Ochoa, quien rindié su dictamen pericial el
13 de junio del 2013.

Las Partes no presentaron solicitudes de aclaracién ni de
complementacion al dictamen, ni lo objetaron por error grave.

3. Cierre de la Etapa Probatoria

Mediante el Auto No. 14 del diez (10) de julio del 2014, el Tribunal
decretd cerrada la etapa probatoria y fijé como fecha y hora para
celebrar la Audiencia de Alegatos de Conclusidn el veintinueve (29) de
julio de 2014 a las diez de la mafiana (10:00 am)

En esta forma se concluyd la instruccién del proceso, se practicaron
todas las pruebas solicitadas por las Partes y decretadas por el Tribunal,
y las Partes tuvieron la oportunidad de controvertirias en los términos
establecidos en la Ley.

4. Alegatos de conclusion

El veintinueve (29) de julio de 2014 a las diez de la mafiana (10:00 am)
el Tribunal se constituyé en audiencia publica, en presencia del Arbitro
Unico, la Secretaria, el apoderado de la Parte Convocante y la Curadora
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ad litem y recepciond los alegatos de conclusién presentados oralmente
por los representantes de las partes, empezando la Parte Convocante y
continuando la Parte Convocada. Los representantes de las Partes
radicaron en el curso de dicha audiencia sus alegatos escritos ante la

Secretaria del Tribunal.

E. TERMINO DE DURACION DEL PROCESO

Como quiera que las Partes no pactaron nada distinto, al tenor de lo
indicado en el articulo 10 del Estatuto Arbitral (Ley 1563 de 2013), el
término de duracién del proceso es de seis (6) meses.

El cémputo se inicidé cuando finalizé la Primera Audiencia de Tramite, es
decir, el 4 de abril del afic dos mil catorce (2014), por lo cual el plazo
previsto en la Ley para que este Tribunal profiera el Laudo Arbitral
venceria el tres (3) de octubre del afio dos mil catorce (2014).

CAPITULO SEGUNDO
LA CONTROVERSIA

A. LA DEMANDA

1. Pretensiones

En la demanda arbitral sustituida las Convocantes solicitaron al Tribunal
realizar las siguientes declaraciones y condenas:

1) La integracién, instalacién, formacién y eleccion de un TRIBUNAL
DE ARBITRAMENTO, compuesto por un (1) arbitro, para que
Resuelva en Derecho, las DIFERENCIAS sugeridas con ocasion
de! CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LOCAL COMERCIAL
celebrado y suscrito el dia primero (1) de marzo de 2.008 y del
OTROSI No. 1 a dicho contrato celebrado y suscrito el dia 17 de
marzo de 2.009 entre las sociedades: FAJARDO MORENO & CIA.
S.A., con domicilio en Medellin, representada legalmente por el
Dr. ANDRES FAJARDO VALDERRAMA, con NIT No.
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890.940.026-3 y CONSTRUCTURA COLPATRIA S.A., con
domicilio en Bogota, D.C., representada legalmente pro ANA
CRISTINA MUNERA E., hoy por LUZ STELLA TOVAR BECERRA,
con Nit No. 860.058.070-6, guienes obraron en calidad de
ARRENDADORES y/o0 MANDATARIAS, hoy, CEDENTES vy la
sociedad FIDUCIARA CORFICOLOMBIANA S.A., quien obra
como Vocera y Administradora del FIDEICOMISO PREMIUM
PLAZA vy quien obro como presunta MANDANTE-
ARRENDADORA, hoy CESIONARIA y e! sefior IVAN DARIO
MORENO CALLE, vardn, mayor de edad, con residencia y
domicilio en Medeliin, identificado con la cedula de ciudadania No.
70.193.800, quien obra en calidad de ARRENDATARIO vy
relacionado con el siguiente bien inmueble urbano: LOCAL 3251
del Centro Comercial Premium Plaza Propiedad Horizontal,
ubicado en la Carrera 43 A No. 30 — 25 de Medellin, cuyos
linderos se describieron en el hecho primero de esta demanda

arbitral.

2) Que se declare LA EXISTENCIA, con fuerza vinculante para las
Convocantes y el Convocado del CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO DE LOCAL COMERCIAL celebrado el dia
primero (1) de marzo de 2.008 y el OTROSI No. 1 referido al
mismo contrato celebrado y suscrito el dia 17 de marzo de 2.009 y
suscritos entre las sociedades: FAJARDO MORENO & CIA. S.A,,
con domicllio en Medellin, representada legalmente por el Dr.
ANDRES FAJARDO VALDERRAMA, con NIT No. 890.940.026-3 y
CONSTRUCTURA COLPATRIA S.A., con domicilio en Bogota,
D.C., representada legalmente por LUZ STELLA TOVAR
BECERRA, con Nit No. 860.058.070-6, quienes dijeron obrar en
calidad de MANDATARIOS vy/o ARRENDADORES, hoy
CEDENTES, de la Sociedad FIDUCIARA CORFICOLOMBIANA
S.A., vocera y administradora del FIDEICOMISO PREMIUM
PLAZA y/o en calidad de ARRENDADORES y a esta calidad de
MANDANTE-ARRENDADORA, hoy CESIONARIA vy, el sefior
IVAN DARIC MORENO CALLE, varon, mayor de edad, con
residencia y domicilio en Medellin, identificado con la cedula de
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ciudadania No. 70.193.800, en calidad de ARRENDATARIO,
relacionado con el siguiente bien inmueble urbano: LOCAL 3251
del Centro Comercial Premium Plaza Propiedad Horizontal,
ubicado en la Carrera 43 A No. 30 — 25 de Medellin, cuyos
linderos se describieron en el hecho primero de esta demanda
arbitral.

3) Que se DECLARE que el sefior IVAN DARIO MORENO CALLE,
varén, mayor de edad, con residencia y domicilio en Medellin,
identificado con la cedula de ciudadania No. 70.193.800, en
calidad de ARRENDATARIO, INCUMPLIO el contrato de
arrendamiento relacionado con el siguiente bien inmueble urbano:
LOCAL 3251 del Centro Comercial Premium Plaza Propiedad
Horizontal, ubicado en la Carrera 43 A No. 30 - 25 de
Medellin, cuyos linderos se describieron en el hecho primero de
esta demanda arbitral.

4) Que se DECLARE que el sefior IVAN DARIO MORENO CALLE,
varén, mayor de edad, con residencia y domicilio en Medellin,
identificado con la cedula de ciudadania No. 70.193.800, en
calidad de ARRENDATARIO, INCURRIO EN MORA en el pago
de la renta mensual, del IVA, de la Retencidén en la fuente, de las
cuotas de administracién, de los intereses de mora sobre unas y
otras obligaciones, dentro del término estipulado en el contrato de
arrendamiento celebrado y suscrito y referido al inmueble: LOCAL
3251 del Centro Comercial Premium Plaza Propiedad
Horizontal, ubicado en la Carrera 43 A No. 30 - 25 de
Medellin, cuyos linderos se describieron en el hecho primero de
esta demanda arbitral.

5) Que como consecuencia de o anterior, se DECLARE
TERMINADO, para todos los efectos legales, el CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO relacionado con el bien inmueble urbano
objeto de contrato: el LOCAL 3251 del Centro Comercial
Premium Plaza Propiedad Horizontal, ubicado en la Carrera
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43 A No. 30 - 25 de Medellin, cuyos linderos se describieron en
el hecho primero de esta demanda arbitral.

6) Que por consecuencia de todo [0 anterior, se ORDENE:

6-1) La_entrega o restitucion fisica del inmueble, dentro de
un término no superior a los cinco (5) dias contados a partir de
la fecha de ejecutoria del laudo arbitral.

6-2) Que si_la entrega_ no se hiciere _pacifica y
voluntariamente, se comisione al Inspector de Policia para
la diligencia de lanzamiento o de entrega del inmueble.

7) Igualmente, como consecuencia de las anteriores declaraciones,
se CONDENE al sefior IVAN DARIO MORENO CALLE, varon,
mayor de edad, con residencia y domicilio en Medellin, identificado
con la cedula de ciudadania No. 70.193.800, en calidad de
ARRENDATARIO, a PAGAR INMEDIATAMENTE, a favor de las
sociedades convocantes: FAJARDO MORENO & CIA. S.A. con
domicilic en Medellin, representada l|egalmente por el Dr.
ANDRES FAJARDO VALDERRAMA, con NIT No. 890.940.026-3 y
CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A., con domicilio en Bogota,
D.C., representada legalmente por LUZ STELLA TOVAR
BECERRA, con Nit No. 860.058.070-6, en calidad de
ARRENDADORES y/o del FIDEICOMISO PREMIUM PLAZA,
cuya Vocera Y administradora es FIDUCIARA
CORFICOLOMBIANA S.A., con NIT No. 800.140.887-6, los

siguientes valores:

7-1) De la SANCION PECUNIARIA estipulada en el contrato de
arrendamiento, la cual asciende a la suma de CINCUENTA
MILLONES CUATROCIENTOS SETENTA Y DOS MIL PESOS
M/L. CTE ($50.472.000,00).

7-2) El valor de los CANONES DE ARRENDAMIENTO, mas el
VA, més la Retencién en la fuente, causados y no pagados por €l
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CONVOCADO-ARRENDATARIOQO, en el periodo comprendido entre:
Marzo 01 de 2008 a Noviembre 30 de 2012, que ascienden a
la suma de $ 1.078.551.270.00, mas los intereses de mora
sobre cada mensualidad, liquidables a la una y veces el interés
bancario corriente, desde la fecha de vencimiento o exigibilidad y
hasta la fecha del pago total, mas IVA de intereses de mora.

7-2) El valor de los CANONES DE ARRENDAMIENTO, mas el
IVA, mas la Retencibn en la fuente, que se causen con
posterioridad, desde el dia primero (01) de Diciembre de
2.012 hasta la fecha de restitucion efectiva del inmueble,
junto con los intereses de mora liquidables a la una y media veces
el interés bancario corriente, desde la fecha de exigibilidad de
cada mensualidad y hasta la fecha del pago total, mas IVA de

intereses de mora.

7-3) El valor de las CUOTAS DE ADMINISTRACION, causadas y
no pagadas por el CONVOCADO-ARRENDATARIO en el periodo
comprendido entre: Marzo 01 de 2008 a Noviembre 01 de
2012, que asciende a la suma de: $228.190.266.00 mas los
intereses de mora liquidables a la una y media veces el interés
bancario corriente, desde la fecha de exigibilidad de cada
mensualidad y hasta la fecha del pago total, mas IVA de intereses
de mora.

7-4) El valor de las CUOTAS DE ADMINISTRACION, causadas y
no pagadas por el CONVOCADO-ARRENDATARIO a favor de las
sociedades CONVOCANTES-ARRENDADORA y que se causen con
posterioridad, desde el primero (01) de Noviembre de 2012 y
hasta la fecha de restitucion efectiva del inmueble, junto con
los intereses de mora liquidables a la una y media veces el interés
bancario corriente, desde la fecha de exigibilidad de cada
mensualidad y hasta la fecha del pago total, mas IVA de intereses
de mora.
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8) Que se condene al pago de la totalidad de las costas y gastos a la
sociedad convocada.

2. Sintesis de los hechos de la demanda

La Parte Convocante fundamenté las pretensiones antes relacionadas en

los hechos de la demanda que se resumen a continuacion:

1) El primero (1) de marzo de 2008 FAJARDO MORENO & CIA 5.A. y
CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A., en calidad de arrendadoras,
celebraron con el sefior IVAN DARIO MORENO CALLE un contrato
de arredramiento respecto del Local 3251 del Centro Comercial
PREMIUM PLAZA P.H. ubicado en la Carrera 43 A No. 30 -25 de la
ciudad de Medellin, el cual ha sido definido como “el Contrato”.

2) En el Contrato se pactd, entre otros, un canon de arrendamiento
de diez y seis millones ochocientos veinticuatro mil pesos
($16,824,000) méas IVA, més el valor de la retencion en la fuente,
mas la cuota de administracién, una duracién de 5 afios contados
a partir del primero (1) de marzo de 2008, un incremento anual a
partir de los primeros 12 meses equivalente a IPC + 1 punto, un
periodo de gracia de 90 dias desde la entrega material del
inmueble, y una cldusula penal en la que las partes habrian
estimado, en forma anticipada, que el valor de los dafios vy
perjuicios materiales derivados por el incumplimiento del contrato,

es equivalente a 3 canones de arrendamiento.

3) El diecisiete (17) de marzo del 2009 las mismas partes celebraron
el Otrosi nimero 1 al Contrato, mediante el cual modificaron la
Cldusula Tercera del Contrato en cuanto al valor de canon de

arrendamiento.

4) E! veintisiete (27) de agosto de 2008 las dos sociedades
arrendadoras pretendieron ceder el Contrato a favor de Ia entidad
denominada FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A., en calidad de
vocera y administradora del FIDEICOMISO LOCALES PREMIUM
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PLAZA. Dicha cesién no fue notificada expresa ni personalmente,
razén por la cual, afirman las Convocantes, no adquirié fuerza

vinculante.

5) El apoderado de la Parte Convocante manifiesta que el Contrato
ha sido incumplido por el Convocado en forma sistematica y
consecutiva y sin justa causa, dado que no se otorgaron las
pélizas de seguro establecidas en el Contrato y desde marzo del
2008 el Convocado ha incumplido con el pago de los cdnones de
arrendamiento y las cuotas de administracion.

B. CONTESTACION A LA DEMANDA Y EXCEPCIONES

1. Frente a las pretensiones y los hechos

Frente a las pretensiones aducidas, la Parte Convocada se opuso a todas
y cada una de las pretensiones principales y consecuenciales. Asi
mismo, al responder a los hechos de la demanda reformada, aceptados
alguno hechos como ciertos, admitid otros como parcialmente ciertos y
rechazé los restantes.

2. Excepciones de mérito

Adicionalmente, la Convocada propuso las excepciones de COSA
JUZGADA Y FALTA DE COMPETENCIA en relacidon con la diferencia
planteada en la demanda concerniente Unicamente al periodo del

Contrato de julio de 2009 hacia atras.

Dicha excepcion se fundamenta en la existencia de un supuesto acuerdo
de transaccion celebrado entre las partes y que habria versado sobre la
deuda que tenia el Convocado por los canones de arrendamiento
causados entre los meses de febrero y julio del afio 2009, y en el cual se
habria establecido un plan de pagos y se habria acordado que dicho
documento tenia efectos de cosa juzgada frente a las reclamaciones
posteriores “que se deriven de la terminacién anticipada del contrato”.
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De acuerdo con lo anterior, la Curadora ad litem, en representacion del
Convocado, propuso la excepcidon de cosa juzgada y falta de

competencia.

CAPITULO TERCERO
PRESUPUESTOS PROCESALES

Del recuento efectuado en los apartes precedentes se desprende que en
este caso la relacion procesal se constituyd regularmente y no se
configuré defecto alguno -que nc se hubiere saneado- y que pudiera
tener la trascendencia para invalidar, en todo o en parte, la actuacion
surtida, lo que permite al Tribunal entrar a decidir el mérito de la
controversia sometida a arbitraje por las partes.

Los presupuestos procesales de (i) competencia del juez, (ii) capacidad
para ser parte y su debida representacion, y (iii) la demanda en forma
estan satisfechos en este caso por cuanto, tanto la persona natural
Convocada en este arbitraje como las personas juridicas que actuaron
como Convocantes, son legalmente capaces, estuvieron representadas
en este trdmite arbitral y la demanda formulada se adecua a las
exigencias legales.

Adicionalmente, como se analizard en detalle el siguiente capitulo, la
Clausula Compromisoria vincula a las Partes, estd legalmente celebrada

y no se encuentra ningun vicio gue afecte su validez.

De acuerdo con lo anterior, reunidos los presupuestos procesales
exigidos por la Ley, el Tribunal estd en capacidad de proferir una
decision de fondo.

CAPITULO CUARTO
CONSIDERACIONES

Conocidos los lineamientos generales de este tramite arbitral, procede
ahora el Tribunal a decidir las cuestiones debatidas, previas las

siguientes consideraciones:
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A. LA COMPETENCIA DEL TRIBUNAL

Corresponde al Tribunal ocuparse en primer términc de su propia

competencia para decidir la controversia para la cual fue convocado.

Al respecto, desde la contestacion a la demanda sustituida, la Curadora
ad litem de la Parte Convocada propuso como excepcidn de mérito la
falta de competencia del Tribunal.

Durante la primera audiencia de trdmite, el Tribunal profirié el auto No.9
mediante el cual se declaré competente para conocer y resolver en

derecho las diferencias sometidas a su consideracion.

1. Los argumentos sobre la falta de competencia del Tribunal
expuestos por la Parte Convocada

De manera especifica, los puntos de reparo contra la competencia del
Tribunal presentados como excepcion por la Curadora ad litem que
representa a la Parte Convocada se fundan en la supuesta ausencia de
competencia del Tribunal para conocer y pronunciarse sobre la
diferencia planteada en la demanda en lo concerniente al periodo
contractual transcurrido desde el mes de julio del afio 2009 hacia atrés,
es decir desde la celebracion del Contrato, el 1 de marzo de 2008, hasta
la celebracion del acuerdo de transaccidon firmado por los representantes
legales de la sociedades FAJARDO MORENO Y CIA, S.A. vy
CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A. y el sefior IVAN MORENO CALLE en el
mes de agosto de 2009, y que fue aportado al proceso.

Alegd la Curadora ad litem que el acuerdo de transaccién firmado por los
representantes legales de la sociedades FAJARDO MORENO Y CIA. S.A. y
CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A. y el sefior IVAN MORENO CALLE en el
mes de agosto de 2009, “obligé a las partes a no realizar ninguna
reclamacién posterior ni judicial ni extrajudicialmente ‘que se derive de
la terminacion anticipada del contrato de arrendamiento’™, de lo que
concluye que “este texto, copiado de la transaccion, pone de presente

23



TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO DE FAJARDOC MORENO & CIA S.A,, CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A. ¥
FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A. contra IVAN DARIO MORENO CALLE

que hechos anteriores al 5 de agosto de 2009 no pueden ser resueltos
por ninguna autoridad judicial, pues respecto de ellos las partes
estipularon pacto valido que tiene efectos de cosa juzgada”.

Con base en lo anterior, la Curadora ad litem sostuvo gque el suscrito
carece de competencia para conocer de conflictos relativos al Contrato
que fueron dirimidos por las partes en dicha transaccién, de lo que
deduce que la Convocante no puede pretender que se declare el
incumplimiento del Contrato en lo que tiene que ver con la ejecucién del
mismo entre el momento de su firma y el mes de julio de 2009.

Posteriormente, al presentar sus alegatos de conclusién, la Curadora ad
litem reiterd sus argumentos sobre la falta de competencia del Tribunal

en los siguientes términos:

"En el documento “acuerdo de transaccién” de 5 de agosto
de 2009, como expuse al replicar el hecho tercero de la
demanda, las partes realizaron un pacto respectc de un
contrato de arrendamiento de 17 de marzo de 2009, cuya
existencia no obra en autos. Empero, se trata de un
elemento de juicio que debe ser examinado con atencion,
siempre en la misma direccién anotada: idesde cuando
hubo contrato entre las partes?

El mismo acuerdo de transaccion, estipula en su clausula
segunda que "LAS PARTES aceptan que el presente
acuerdo produce efectos de cosa juzgada y por lo tanto se
comprometen a no realizar ninguna reclamacion posterior
ni extrajudicial ni judicialmente, que se derive de la
terminacion anticipada del contrato de arrendamiento”. De
dicho acuerdo se puede deducir que las deudas anteriores
a agosto 5 de 2009, quedaron saldadas comprendidas en
el mismo y por lo tanto el Tribunal sélo se deberd ocupar
de los incumplimientos del contrato de agosto 5 de 2009
en adelante, dado que lo transigido, si ha sido incumplido

se reclamara ante la justicia ordinaria.”

24



TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO DE FAJARDO MORENO & CIA S.A., CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A. ¥
FIDUCIARIA CORFIGOLOMBIANA S.A. contra VAN DARIO MORENO CALLE

2. La posicion del Tribunal sobre su competencia

Concluido e! recuento de las posiciones de las partes en relacion con la
competencia del Tribunal, resulta inevitable el andlisis previo de tres
figuras juridicas cuyo entendimiento es relevante para la decisién de
este Tribunal sobre su competencia y otros asuntos fundamentales del
Laudo Arbitral, a saber: (@) Ei Pacto Arbitral, (b) la cesion de los

contratos y (c) los contratos de transaccién.
a) El Pacto Arbitral

Este proceso se rige por el Estatuto de Arbitraje Nacional e
Internacional, Ley 1563 de 2012.

Segln el articulo primero de dicho Estatuto, el arbitramento es
“un mecanismo alternativo de solucion de conflictos mediante el
cual las partes difieren a arbitros la solucion de una controversia
relativa a asuntos de libre disposicion o aquellos que la ley

autorice.”

El articulo tercero de la norma antes citada define el pacto arbitral
como “un negocio juridico por virtud del cual las partes someten o
se obligan a someter a arbitraje controversias que hayan surgido
o puedan surgir entre ellas.”

Por medio de este pacto, las partes sustraen de la jurisdiccion
ordinaria el juzgamiento de ciertas controversias, presentes y
actuales en el compromiso o hipotéticas, potenciales e Inminentes
en la cldusula compromisoria y las someten a la decisién de un
tribunal arbitral conformado por uno o varios arbitros, quienes,
investidos transitoriamente de la facultad de administrar justicia,

las definen profiriendo un laudo en derecho o en equidad.

Al respecto, la Corte Constitucional ha definido el Pacto Arbitral y

sus caracteristicas de la siguiente manera:
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"(...) el arbitramento "es un mecanismo juridico en virtud
del cual las partes en conflicto deciden someter sus
diferencias a la decision de un tercero, aceptando
anticipadamente  sujetarse a Jlo que alli se
adopte™. Mecanismo que tiene ciertas caracteristicas
bésicas: (i) es uno de los instrumentos autorizados para
que los particulares puedan administrar justicia; (i) esta
regido por el principio de habilitacion o voluntariedad,
pues el desplazamiento de la justicia estatal por el
arbitramento tiene como fundamento "un acuerdo previo
de cardcter voluntario y libre efectuado por los
contratantes™. Ademas (fﬁ) el arbitramento es temporal,
pues la competencia de los arbitros esta restringida al
asunto que las partes le plantean. El arbitramento (iv) es
también de naturaleza excepcional pues la Constitucion
impone limites materiales a la figura, de suerte que no
todo "problema juridico puede ser objeto de un laudo”, ya
que "es claro que existen bienes juridicos cuya disposicién
no puede dejarse al arbitrio de un particular, asi haya sido
voluntariamente designado por las partes enfrentadas"®.
Finaimente, (v) la Corte ha destacado que la voluntariedad
del arbitramento no excluye que la ley regule la materia,
pues el arbitramento es un verdadero proceso, a pesar de
que sea decidido por particulares, y por ello esta sujeto a
ciertas regulaciones legales, en especial para asegurar el
respeto al debido proceso (...)*."

La eficacia del pacto arbitral presupone, ademas de la capacidad
de las partes, de la legifimacién dispositiva y de la idoneidad del
objeto y de un “conflicto de caracter transigible”. Es decir, una
diferencia respecto de una relacion o situacion juridica susceptible
de transaccién y, por lo general, lo son las de contenido particular,
econdmico y patrimonial.

! Corte Constitucional. Sentencia C-1038 de 2002. Expediente D-4066.
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Adicionalmente, la Ley exige que el Pacto Arbitral sea expreso y

conste por escrito.

Al respecto, el Consejo de Estado® 3 ha aclarado en varias
oportunidades la naturaleza del Pacto Arbitral indicando que éste
debe ser expreso, pues no se presume, entre otros, por [a
importancia de su contenido que no es otra que habilitar y
determinar la competencia de los arbitros.

Cuando se presenta en su modalidad de cldusula compromisoria,
el Pacto Arbitral debe constar en el mismo texto del contrato o en
un escrito incorporado directamente como anexo o adicién del
contrato: “podra formar parte de un contrato o constar en
documento separado inequivocamente referido a él. La clausula
compromisoria que se pacte en documento separado del contrato,
para producir efectos juridicos debera expresar el nombre de las
partes e indicar en forma precisa el contrato a que se refiere.”

Este requisito, conocido como la solemnidad del Pacto Arbitral, ha

sido reconocido por la jurisprudencia® °y Ia doctrina® 7 nacional.

Todo lo anterior resulta relevante en la medida en que el articulo
116 de la Constitucién Politica indica que el ejercicio de la funcién
arbitral se adelanta "en los términos que determine la ley".

Asi las cosas, el Pacto Arbitral, bien sea en la forma de clausula
compromisoria en un contrato o bien de compromiso, debe constar
por escrito o, de lo contrario, no produce efecto juridico alguno.

Ahora, en cuanto al alcance del Pacto Arbitral son las partes
quienes, en ejercicio de autonomia de la voluntad, habilitan y

% Consejo de Estado, Sala de Consulta y Servicio Civil, Concepto 838 del 24 de junio de 1995.

* Consejo de Estado, Sala de Consulta y Servicio Civil, Concepto 838 del 24 de junio de 1995.

4 Consejo de Estado. Seccién Tercera. 20 de febrero de 2008. Expediente 33.670.

* Corte Constitucional. Sentencia T-511 de 30 de Junio de 2011.

S BENNETI SALGAR, Julio. “El Arbitraje en el Derecho Colombiano”. Ed. Temis. Segunda Edicién. 2001,
Pag. 113y 114,

7 LOPEZ BLANCO, Hemdn Fabio, Instituciones de Derecho Pracesal Civil Colombiano, Tomo I, Parte
Especial, Octava Edicién, Dupre Editores, Bogotd, D.C, 2004, Pags. 752 y 753.
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dotan de jurisdiccion y de competencia al Tribunal a través del
mismo, por lo que las funciones de los arbitros tienen su razén de
ser en dicho acuerdo de voluntades de las partes y, por lo tanto,
son temporales, transitorias y limitadas en comparacion con las
funciones de los Jueces de la Republica.

b) La Cesion de Contrato

De conformidad con el articulo 887 del Cddigo de Comercio “[ejn
los contratos mercantiles de ejecucion periédica o sucesiva cada
una de las partes podrd hacerse sustituir por un tercero, en la
totalidad o en parte de las relaciones derivadas del contrato, sin
necesidad de aceptacion expresa del contratante cedido, si por /a
ley o por estipulacién de las mismas partes no se haya prohibido o
limitado dicha sustitucién. La misma sustitucion podrd hacerse en
los contratos mercantiles de ejecucion instantdnea que audn no
hayan sido cumplidos en todo o en parte, y en los celebrados
intuito personae, pero en estos casos serd necesaria la aceptacion
del contratante cedido.”

De acuerdo con lo anterior, ia cesién del contrato es una forma de
sustitucién de uno de los sujetos del contrato, que deriva en que
un tercero ocupa el lugar de la parte cedente en el contrato
incluyendo tanto las obligaciones como los derechos derivados del
mismo. Asi lo ha reconocido la jurisprudencia y la doctrina.

La Sala de Casacién Civil de la Corte Suprema de Justicia indico al
respecto en auto del 28 de junio de 1995 que:

"(..) la cesion del contrato es una forma de sustitucion
contractual atipica en los convenios civiles que presupone el
traspaso que, con el consentimiento del otro -a menos,
claro estd, que exista disposicion legal en contrario-, un
contratante hace a un tercero que pasa ocupar en el
contrato la misma situaciéon juridica del cedente, de los
derechos y obligaciones emanados de un contrato bilateral.
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En tal caso, existe una sola relacién contractual de la cual
es, por regla general, desplazado uno de los contratantes
originales.”

A su vez, el doctor Arrubla Paucar ha conceptuado:

% & cesién de contrato en cambio, al permitir la sustitucion
de una de las partes en el contrato gue se ejecula,
permite que el tercero ceslonario, adquiera los derechos y
las obligaciones que correspondian como efectos del
contrato, al contratante cedente; es decir, lo que én
realidad se cede, es mucho mds que las posiciones o lados
activos de las relaciones obligacionales, se cede también
el lado pasivo, pues del contrato surgen como efecto,
obligaciones y derechos para las partes y la cesion de la
posicién contractual de una de ellas coloca al tercero
cesionario en su lugar, en las mismas circunstancias frente

al otro contratante™

En cuanto al perfeccionamiento de la cesi6n del contrato y sus
efectos frente a las partes de la cesién, ésta solo requiere del
mutuo acuerdo del cedente y el cesionario y no exige
consentimiento ni aceptacion del cedido, salvo en los cCasos
expresamente mencionados por el articulo 887 del Cddigo de

Comercio.

No obstante lo anterior, e! articulo 888 del Codigo de Comercio
exige que la cesion conste por escrito si el contrato cedido se

celebrd por escrito:

“la sustitucién podré hacerse por escrito o verbalmente,
segtin gue el contrato conste 0 no por escrito.”

% Arrubla Paucar, Jaime Alberto: Teorfa general del negocio Mercantil, Biblioteca Juridica Diké. 2008, pags.
270y 271
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En conclusidn, la cesidon del contrato podra convenirse libremente
entre cedente y cesionario sin que tal convenio deba estar por
escrito a menos que el contrato cedido conste por escrito.

La otra limitacién excepcicnal de la cesién de contratos se da
cuando la ley o las partes la prohibieron. En el caso de la cesidn de
un contrato de arrendamiento, como el que nos ocupa, el articulo
523 del Cédigo de Comercio que regula la materia, no prohibe la
cesion del contrato de arrendamiento, ni imponen requisitos
adicionales a los de! régimen general de la cesion de los contratos
cuando quien pretende ceder su posicibn contractual es el

arrendador.

Ahora, en cuanto a la notificacién al contratante cedido y el
momento en el cual la cesién tiene efectos frente al cedido y a

terceros el articulo 894 del Cédigo de Comercio dispone:

“La cesion de un contrato produce efectos entre cedente y
cesionario desde gue aquella se celebre; pero respecto del
contratante cedido y de terceros, solo produce efectos
desde la notificacion o aceptacion, salvo lo previsto en el
inciso tercero del articulo 888.”

De lo anterior se desprende que para que pueda predicarse que la
cesion de un contrato produce efectos respecto del contratante
cedido se requiere gue la cesidén le sea notificada o sea aceptada

por éste.

No obstante lo anterior, la Corte Suprema de Justicia ha sido clara
en reconocer que la cesién del contrato produce sus efectos entre
cedente y cesionario de manera independiente de los efectos que
pueda producir frente al contratante cedido:

"De conformidad con el inciso 1° del articulo 887 def
Cédigo de Comercio, la validez de la cesion de un contrato

mercantil de ejecucion periddica o sucesiva, puede
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predicarse con independencia de la aceptacion expresa del
contratante cedido, salvo que exista prohibicién legal o las
partes hayan limitado o proscrito la sustitucién. Por
supuesto, que una cosa es la aceptacién como condicion
de validez, gue no se precisa, y otra el rol que ella juega
para determinar los efectos de la cesién, pues mientras
qgue éstos se producen entre cedentes y cesionario
desde cuando el acto se celebra, tratandose del
contratante cedido y de terceros, éstos solo se

producen ‘desde Ia_notificacion o aceptacidén, salvo lo
previsto en el inciso tercero del articulo 888 ...”° (Negrilla y

subraya por fuera de texto)
c) Acuerdo de Transaccion

La transaccién es el contrato por medio de la cual dos o0 mas
personas solucionan o evitan un pleito, con efectos de cosa
juzgada en Ultima instancia, mediante la renuncia reciproca de

ciertos derechos.

Se encuentra definido en el articulo 2469 del Cddigo Civil como
“un contrato en el que cada una de las partes termina
extrajudicialmente un litigio pendiente o precaven un litigio

eventual”.

La Sala de Casacién Civil de la Corte Suprema de Justicia precisé
el concepto de la transaccién, en sentencia de mayo 6 de 1966,
definiéndola como “/a convencion en que las partes, sacrificando
parcialmente sus pretensiones, ponen término en forma
extrajudicial a un litigio pendiente o precaven un litigio eventual”.

La transaccién es un contrato de contraprestacion, por la
necesidad de que exista renuncia reciproca de los derechos
disputados por las partes, con el fin de eliminar la incertidumbre

? Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. Sentencia del 4 de abril de 2001, Exp.N° 5628)".
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debatida. Lo anterior, de conformidad con lo establecido en el
inciso segundo del articulo 2469 del Cédigo Civil que indica: “No
es transaccion el acto que solo consiste en fla renuncia de un
derecho que no se disputa”.

Con base en lo anterior, la jurisprudencia ha establecido los
siguientes elementos esenciales de la transaccion:

“a) La existencia actual o futura de discrepancia entre las
partes acerca de un derecho;

b) Su voluntad e intencién manifestada de ponerie fin sin
la intervencion de la justicia del Estado; y

¢) La reciprocidad de concesiones gue con tal fin se hacen.
De aqui que para resumir las calidades que deben
presentar los derechos sobre los cuales recae la
transaccién se emplee la férmula res litigios et dubia
(Sent. feb. 22/71).”

De esta manera para que exista la transaccién esta debe recaer
sobre un derecho que se debate, 0 que se vaya a debatir,
debiendo las partes realizar “/la perfecta definicion de los
elementos que la conforman y de sus alcances” 10 a través de la
renuncia reciproca de sus derechos, con el fin de solucionar
contractualmente la controversia con efectos de cosa juzgada en

ultima instancia.

Es por esto que de elaborarse un acuerdo en el que solamente una
de las partes renuncie ai cumplimiento de una obligacién, sin que
este compromiso apareje la disposicion de un derecho correlativo
por su contraparte, el acuerdo “no pertenece, entonces, a la
categoria de los contratos de contraprestacién sino a los de
colaboracién, pues las partes no se obligan alli reciprocamente y

10 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, M.P. Carlos Ignacio Jaramillo Jaramillo, 29 de junio de

2007.
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por lo mismo, no es posible concebir en él concesiones reciprocas,
caracteristica esencial de la transaccion cuya ausencia, a la luz del
articulo 1501 del Cédigo Civil, apareja que degenere en otro
contrato o que no produzca efecto alguno. Ademas, el aludido
negocio juridico no tiene la virtualidad de solucionar por si mismo

un conflicto y no es fuente generadora de cosa juzgada. ™!

d) Conclusiones del Tribunal

i. En relaciéon con la existencia, validez y cobertura del
Pacto Arbitral

En el presente caso la demanda fue formulada invocando como
Pacto Arbitral la Cldusula Compromisoria contenida en la Clausula

Vigésima Quinta del Contrato la cual sefiala:

"VIGESIMA QUINTA. CLAUSULA COMPROMISORIA. Toda
diferencia que surja entre  ARRENDATARIO Y
ARRENDADOR en la interpretacién del presente
documento, su ejecucion, cumplimiento y su terminacion,
incluso la ejecucion de obligaciones, que no puedan ser
resueltos amigablemente entre las partes en un término
de quince (15) dias calendario contados a partir de la
solicitud de uno cualquiera de ellos, sera sometida a la
decisién de un Tribunal de Arbitramento que funcionara en
la ciudad de Medellin, decidird en derecho, de conformidad
con las leyes colombianas, estard integrado por un (01)
arbitro que deberd ser abogado titulado escogido por las
partes de comin acuerdo y en caso de no hacerlo en un
término de quince (15) dias corrientes a partir de la
convocatoria del tribunal de arbitramento, seréd designado
por el Centro de Conciliacion y Arbitraje Mercantil de la
Cémara de Comercio de Medellin de las listas que al afecto
lleve esa entidad.

1 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil, M.P. Pedro Octavio Munar Cadena, Bogota D.C,, treinta
(30) de noviembre de dos mil cinco (2005).
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El Tribunal sesionard en la Camara de Comercio de
Medellin y decidiréa en derecho. Las decisiones gue se
tomen seran de obligatorio cumplimiento para las partes.”

De la consagracion del Pacto Arbitral en la Cldusula Vigésima
Quinta del Contrato se desprende necesariamente que en ese caso
existe un Pacto Arbitral expreso y que consta por escrito, tal y
como lo exige la Ley y la jurisprudencia.

Adicionalmente, de la expresion “Toda diferencia que surja entre
ARRENDATARIO Y ARRENDADOR en la interpretacion del presente
documento, su ejecucion, cumplimiento y su terminacioén, incluso
la ejecucion de obligaciones...” puede concluirse que en el Pacto
Arbitral las partes del Contrato asignaron a la justicia arbitral el
conocimiento de las controversias relacionadas con todos los
aspectos y etapas del Contrato, dentro de los cuales se enmarcan
claramente las pretensiones que a este Tribunal le corresponde
resolver, en la medida en que las mismas se refieren a la

interpretacion, ejecucion y alegado incumplimiento del Contrato.

Finailmente, observa el Tribunal igualmente que el Pacto Arbitral
estd dotado de las caracteristicas necesarias para producir sus
plenos efectos y habilitar al Tribunal en el presente caso pues las
diferencias cobijadas por éste y puestas a consideracién de este
Tribunal se derivan de una relacién susceptible de transaccidn, son
de naturaleza dispositiva, y adicionalmente, son de contenido
netamente econémico y patrimonial, en la medida en que se
refieren a una relacidon comercial, 1a restitucion de un bien y la
reclamacion del pago de unas sumas de dinero que se alega son
adeudadas.

ii. En cuanto a los efectos de la cesion del Contrato

Teniendo en cuenta que en el curso del proceso se puso de
presente la existencia de un acuerdo en virtud del cual se habria
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cedido la posicion de FAJARDO MORENO & CIA S.AS. vy
CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A. como arrendadoras en el
Contrato, para definir ia competencia del Tribunal en el presente
tramite resulta pertinente hacer el siguiente analisis y las

siguientes precisiones.

Si bien en el texto del Contrato se menciond que el mismo era
celebrado por FAJARDO MORENO & CIA S.A.S. y CONSTRUCTORA
COLPATRIA S.A. como apoderadas de FIDUCIARIA
CORFICOLOMBIANA S.A. en su calidad de vocera del Fideicomiso
Premium Plaza, las pruebas documentaies allegadas al proceso,
asi como lo afirmado por las Convocantes en el segundo hecho de
la demanda sustituida, demuestran que fueron FAJARDO MORENO
& CIA S.A.S. y CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A. quienes
suscribieron el Contrato a nombre propioc en calidad de

arrendadoras.

En efecto, a pesar de que en el Contrato se menciona la existencia
como anexo del poder  otorgado por  FIDUCIARIA
CORFICOLOMBIANA S.A. a FAJARDO MORENO & CIA S.AS. y
CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A., la existencia del citado poder
no fue acreditada en este proceso.

En todo caso, aun en el evento en que tal poder hubiese sido
otorgado, la supuesta celebracién del Contrato por parte de
FAJARDO MORENO & CIA S.A.S. y CONSTRUCTORA COLPATRIA
S.A. como apoderadas de FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A.,
en su calidad de vocera del fideicomiso Premium Plaza, no podria
considerarse por cuanto, de acuerdo con la Escritura Pdblica
ndmero 3.795 de fecha 27 de junio de 2008 de la Notaria Primera
de Medellin que fue aportada a este proceso, el fideicomiso
Premium Plaza se constituyd el 27 de junio de 2008,
transfiriéndosele en dicha fecha ciertos bienes, incluido el Local
objeto de arrendamiento en el Contrato. Asi las cosas, de ninguna
manera FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A., actuando como

vocera del fideicomiso Premium Plaza, habria podido celebrar el
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Contrato mediante apoderados el 1 de marzo de 2008, es decir,
casi tres meses antes de su constitucién. No podria tener la
fiduciaria capacidad para ejecutar actos como vocera O
representante de un fideicomiso que no existia al momento de

celebrarlos.

Sobre este punto se pronuncid frente al Tribunal la testigo Sandra
Patricia Salazar quien aclard que, a pesar de que la estructura del
proyecto que involucraba el Centro Comercial Premium Plaza
incluia la existencia un fideicomiso, el Contrato fue celebrado por
FAJARDO MORENO & CIA S.A.S. y CONSTRUCTORA COLPATRIA
S.A. en ausencia de facultades del Fideicomiso:

“PREGUNTADA: Digale al Despacho, para la época en que
se firmé este contrato, marzo primero del 2008, qué papel
desempeiaba la entidad FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA
S.A. CONTESTO: El proyecto siempre estuvo bajo un
fideicomiso total de administracién y de tesoreria,
completo, o sea, se transferia el lote, se transferian los
inmuebles y ellos eran los encargados de recaudar y de
hacer los pagos a su vez de lo que correspondiera al
proyecto, todo se direccionaba a través del fideicomiso.
Entonces en su momento se hizo el arrendamiento en
cabeza de los fideicomitentes, porgue no estaba la
instruccién del fideicomiso en arrendado, pero si de
administrar el recurso. Entonces esto se hizo con ellos,
posteriormente  se transferia el fideicomiso (.)
PREGUNTADA: Doctora Salazar, cuéntenos una cosa:
usted nos decia que el contrato Jo firmaban los
fideicomitentes. (¢Quiénes son los fideicomitentes?
CONTESTO: CONSTRUCTORA COLPATRIA y FAJARDO

MORENO, eran los fideicomitentes de esos patrimonios. 12

12 Testimonio de la sefiora Sandra Patricia Salazar Arango rendido el 27 de mayo de 2014,
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Adicionalmente, es prueba de que FAJARDO MORENO & CIA S.A.S.
y COLPATRIA S.A. celebraron el Contrato en nombre propio que,
posteriormente, tal y como [o menciond la Convocante en su
demanda y se acredité con los documentos allegados al
expediente, que éstas mismas pretendieron ceder el Contrato
mediante el documento de fecha 27 de agosto de 2008
denominado “CESION DE CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE
INMUEBLES DESTINADOS A LOCALES COMERCIALES”.

Si FAJARDO MORENO & CIA S.A.S. y CONSTRUCTORA COLPATRIA
S.A. hubieren celebraron el Contrato como apoderadas de
FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A., actuando como vocera del
fideicomiso Premium Plaza, no habrian sido coherente que,
posteriormente, hubieren pretendido cederle el Contrato a ésta

misma.

Visto lo anterior, en relacién con el mencionado documento de
fecha 27 de agosto de 2008 denominado “CESION DE CONTRATOS
DE ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES DESTINADOS A LOCALES
COMERCIALES”, no puede ser desconocido por el Tribunal gue con
el mismo pretendidé cederse la posicién contractual y calidad de
arrendador gue ostentaban FAJARDO MORENO & CIA S.AS. y
COLPATRIA S.A.

En efecto, en los numerales segundo y tercero de dicho
documento FAJARDO MORENO & CIA S.A.S. y COLPATRIA S.A,,
previo a haberse referido la celebracion del Contrato, declararon
“que por medio del presente documento, CEDE su calidad de
ARRENDADOR a favor de FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A.,
quien actia en su calidad vocera (sic) y administradora del
FIDEICOMISO LOCALES PREMIUM PLAZA, constituido mediante
escritura publica No. 3795 del 27 de Junio de 2008 de la Notaria
primera de Medellin” y que “[e]n virtud de la cesién de la calidad
de ARRENDADOR, FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A., quien
actua en su calidad vocera (sic) y administradora del
FIDEICOMISO LOCALES PREMIUM PLAZA, adquiere en adelante tal
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calidad y por lo tanto, le son aplicables los derechos y obligaciones
consignados en los contratos de arrendamiento.”

Este contrato de cesidon no fue tachado ni desconocido por ninguna
de las partes del proceso, a pesar de que en ciertos hechos de la
demanda sustituida, la Parte Convocante sefialé que el mismo no
habria producido efectos.

Tal y como fue reconocido por el Tribunal en la audiencia de
instalacién, dicho documento cumple con los requisitos para ser
considerado como un contrato de cesién que produjo efectos entre
sus partes, es decir, entre FAJARDO MORENO & CIA S.AS. y
CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A., como cedentes, y FIDUCIARIA
CORFICOLOMBIANA S.A., como cesionaria, pues esta cesion se
efectud por escrito y no se encontraba prohibida por la ley ni por
las partes.

Como se sefialg, las normas relativas al contrato de arrendamiento
contenidas en el Cédigo de Comercio no prohiben, ni imponen
requisitos a la cesidn de la calidad de arrendador. Adicionalmente,
si bien en el Contrato se reguié exhaﬁstivamente la cesion por
parte del arrendatario, nada se dijo sobre la cesiéon por parte del
arrendador, de lo que se concluye que las partes de ninguna

manera quisieron prohibirla, limitarla ni imponerie requisitos.

De acuerdo con todo lo anterior, y en atencién a la posicion
jurisprudencial desarrollada en varios fallos judiciales y laudos
arbitrales y que fue recogida legislativamente en el articulo 5 de la
Ley 1563 del 2012, “[/]a cesion de un contrato que contenga pacto
arbitral, comporta la cesién de la clausula compromisoria”, es
pertinente que el Tribunal realice un analisis sobre los efectos que
pudo haber tenido el documento de cesion del Contrato antes

referido como elemento de juicio para definir su competencia.

Ahora, en cuanto a los efectos que la cesion del Contrato pudo
tener frente a la Parte Convocante y la fecha desde la cual se
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predicarian los mismos, dado que el articulo 894 del Cddigo de
Comercio exige la notificacion o aceptacion de la cesién por parte
del contratante cedido para que ésta produzca efectos frente al
cedido y a terceros, el Tribunal analizard si tal notificaciéon o
aceptacién existio.

En el presente caso, obra en el expediente una comunicacidén de
fecha 1 de julio de 2008 remitida por FIDUCIARIA
CORFICOLOMBIANA S.A. al demandado, y la cual tiene manuscrito
el nombre “Sandra Trujillo” y la fecha “07-07-09” en sefal de
recibido, en la cual se indica “en virtud de la cesién del contrato de
arrendamiento suscrito inicialmente por usted, Fajardo Moreno y
Constructora Colpatria el 1 de marzo de 2008, y posteriormente a
favor de Fiduciaria Corficolombiana Fideicomiso Locales Premium
Plaza el 27 de agosto de 2008, nos permitimos informarie que a la
fecha se encuentra en mora con la cancelacion de las facturas de

arrendamiento de los meses ...”

Si bien no obra en el expediente constancia de que la sefiora
Sandra Trujillo que recibié la citada comunicacién la haya
redirigido al Convocado, si hay constancia de que, con
posterioridad a la recepcién de la misma, el Convocado realizd
algunos pagos derivados del Contrato a FIDUCIARIA
CORFICOLOMBIANA S.A. en las siguientes fechas: 10 de agosto de
2009, 27 de octubre de 2009 y 25 de noviembre de 2009. Asi lo
acredita la certificacion de fecha 15 de mayo de 2014 remitida por
FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A. a este proceso.

De acuerdo con Ilo anterior, pareciera que FIDUCIARIA
CORFICOLOMBIANA S.A. pretendié “notificar” al Convocado de Ia
cesién del Contrato y que este reconocid cierta legitimacion en
FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A., pues realizd ciertos pagos

a su favor.

Si bien pareciera de lo anterior que el Convocado tacitamente
habria aceptado la cesién del Contrato, lo cierto es que los hechos
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que acontecieron con anterioridad y posterioridad a la firma del
documento  denominado “CESION DE CONTRATOS DE
ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES DESTINADOS A LOCALES
COMERCIALES” no permiten concluir con claridad que haya sido
intencién de las Convocantes que el Convocado fuera
efectivamente notificado de tal cesidén, por lo que, si bien la misma
pudo producir efectos entre las Convocantes desde su suscripcion,
o mismo no sucedié respecto del Convocado.

Conclusidn concordante con lo determinado por el Juzgado Noveno
Civil del Circuito de Medellin y el Tribunal Superior de Medellin
cuyos fallos del 16 de diciembre de 2011 y del 24 de julio de
2012, respectivamente, los cuales se allegaron a este proceso y en
los que se concluyé que:

“Si bien cierto que la cesion del contrato de arrendamiento
efectuado entre CONSTRUCTOR COLPATRIA S.A. vy
FAJARDO MORENO & CIA. S.A. (...) como cedentes y a
favor de la FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A. como
cesionaria, no reviste las condiciones y exigencias de ley
para que produzca efectos contra el deudor, pues, al
sustituir una parte del contrato por otra y que consta en el
documento suscrito por ambas partes cedente/cesionario,
no le es oponible al arrendatario, en los términos de que
trata el art. 1960 a 1963 del C. Civil, dado que, la cesion
no ha sido notificada por el cesionario al deudor y menos
existe constancia o prueba alguna que permita concluir
que la misma ha sido aceptada por éste. (...) Las facturas
de cobro recepcionadas por el arrendatario o un empleado
suyo, no constituyen un principio de pago, menos una
aceptacion técita en la medida en que el conocimiento
indirecto que el deudor tenga de la cesién no equivale a la

notificacién o aceptacion de ella.”?

1 Sentencia del 16 de diciembre de 2011 proferida por el Juzgado Noveno Civil del Circuito de Medellin
dentro del proceso abreviado de restituci6n de inmueble arrendado de Fiduciaria Corficolombiana S.A. contra
Ivan Darfo Moreno Calle.
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“Para que se produzca la notificacién, art. 1961 ibidem,
debe exhibirse el titulo, el cual debe llevar anotado el
traspaso del derecho con la designacion del cesionario y
bajo la firma del cedente. Exigencia que en el caso sub lite
no se avisora se haya cumplido, pues la parte interesada
ni siguiera lo ha mencionado. (...) Entonces, no habiendo
notificacion ni aceptacion de la cesion al deudor
(arrendatario), esta cesion no produce efectos en su
contra con relacién al cesionario, hasta tanto se cumpla
con estas formalidades tal como lo establece la ley en
forma clara, quedando vinculado para los efectos del
contratc de arrendamiento al cedente, inicial

arrendador.”*

En efecto, obra en el expediente copia de dos Otrosies al Contrato,
uno de fecha 25 de septiembre de 2008 y otro de fecha 17 de
marzo de 2009, mediante los cuales se modificaron ciertas
disposiciones del Contrato y los cuales fueron suscritos, en calidad
de arrendadores por FAJARDO MORENO & CIA S.AS. vy
CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A. y por el Convocado como
arrendatario. De igual manera, el 5 de agosto de 2009, esas
mismas personas suscribieron el documento denominado “Acuerdo
de Transaccién”. Como se observa, los dos otrosies al Contrato se
celebraron con posterioridad a la firma del documento denominado
“CESION DE CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES
DESTINADOS A LOCALES COMERCIALES" y antes de |la
comunicacién mediante la cual FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA
S.A. como vocera del Fideicomiso Premium Plaza enviara la
comunicacién que se analiza si pudo servir de notificacion de la
cesion al Convocante. No obstante, el documento denominado
“Acuerdo de Transaccion” se suscribio el 5 de agosto de 2009, es
decir, con posterioridad a la referida comunicacién de lo que se
desprende que las Convocantes quisierocn siempre mantener la
apariencia frente al Convocado de que las arrendadoras

4 gentencia de Segunda Instancia del 24 de julio de 2012 proferida por el Tribunal Superior de Medellin
dentro del proceso abreviado de restitucién de inmueble arrendado de Fiduciaria Corficolombiana S.A. contra
Ivan Dario Moreno Calle.
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continuaban siendo FAJARDO MORENO & CIA S.AS. vy
CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A., por lo que si la notificacion se
hubiere intentado, la conducta de la Partes ciertamente Ila

desvirtud.

De igual manera, no hay prueba en el expediente sobre la
motivacion concreta o el hecho que llevé al Convocado a realizar
pagos a FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A. en el afio 2009 por
lo que no puede concluirse a ciencia cierta que tales pagos fueran
un acto de aceptacion de la mencionada cesion.

En efecto, la testigo Sandra Salazar menciond en su declaracion
ante el Tribunal que ella intentd entregar al Convocado el
documento de cesidén pero que éste se negd a firmarlo:

“CONTESTO: Nunca la firmé, me imagino, me atreveria a
decir que por no pagar, porque nunca pago. Entonces
nunca firmd, él se quedo con la cesion, yo se la entregué,
incluso yo misma le entregué tres veces esa cesion en
varios acuerdos que logramos hacer, que tampoco
cumplié, y hace poquito me enteré que no habia pagado

nunca.”>

Por todo lo anterior, el Tribunal concluye que la mencionada cesidn
no cumplié los requisitos para haber producido sus efectos frente
al Convocado, independientemente de los efectos internos entre
cedentes (FAJARDO MORENO & CIA S.A.S. y CONSTRUCTORA
COLPATRIA S.A.) vy cesionaria (FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA
S.A.) vy los efectos econdmicos que esto pueda producir entre

ellas.

135 Testimonio de ]a sefiora Sandra Patricia Salazar Arango rendido el 27 de mayo de 2014.
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. En cuanto a los efectos del denominado “Acuerdo de

Transaccion” y la excepcion de “Falta de Competencia
y Cosa Juzgada”™

Frente a la excepcién de falta de competencia y cosa juzgada
alegada por la Parte Convocada, a traves de la curadora ad litem,
y que tiene como fundamento el documento denominado “Acuerdo
de Transaccién”, debe este Tribunal determinar la verdadera
naturaleza y alcance del mismo y su incidencia en el fallo que ha
de producirse.

Para este analisis es importante describir el contenido del
denominado “Acuerdo de Transaccion”.

En primer lugar, llama la atencién que en los antecedentes del
“Acuerdo de Transaccion” no se hace referencia alguna al
Contrato, sino que se menciona un contrato de arrendamiento de
fecha 17 de marzo de 2009 (gue corresponde en realidad a la
fecha de un otrosi al Contrato) y a un supuesto otrosi de fecha 14
de abril de 2009, el cual no hace parte del expediente y no ha sido
de otra manera mencionado en este proceso arbitral.

No obstante lo anterior, en el “Contrato de Transaccién” se
identifica como objeto del arrendamiento al Local 3251 del Centro
Comercial Premium Plaza, con la misma ubicacion, area vy
matricula inmobiliaria mencionados en el Contrato.
Adicionalmente, existe coincidencia entre el contenido que se
sefiala como parte del otrosi del 14 de abril de 2009, del cual no
obra prueba en el expediente, y el del otrosi del 1 de marzo de
2009, por lo que, a pesar de las inconsistencias mencionadas,
puede concluirse que el “Acuerdo de Transacciéon” si tendria

relacion con el Contrato.

Posteriormente, en el “Acuerdo de Transaccién” se sefiala que “ef
Arrendatario no ha pagado los canones de arrendamiento
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corraspondientes a los meses de febrero, abril, mayo, junio y julio
de 2009 (...)" y se describen los correspondientes valores.

Acto seguido, se sefiala que “en razdén a la mora en los canones de

arrendamiento, las Partes han acordado un plan de pagos
(...)"” (Negrilla y subraya por fuera de texto).

En consecuencia, se establece en la Cldusula Primera del “Acuerdo
de Transaccion” que las partes acuerdan que “el Arrendatario
pagard al Arrendador, el total de las suma indicada en el cuadro,
por concepto de cdnones de arrendamiento, en un plazo maximo
de 7 meses y hasta el dia 28 de febrero de 2010 (...)”

En la Cldusula Sequnda se indica que “/as Partes aceptan que el
presente acuerdo produce efectos de cosa juzgada y por lo tanto
se comprometen a no realizar ninguna reclamacién posterior ni
extrajudicial ni judicialmente, que se derive de la terminacion
anticipada del contrato de arrendamiento.” (Negrilla y subraya
por fuera de texto).

Lo anterior permite concluir que el “Acuerdo de Transaccion”,
corresponde realmente a un acuerdo de pagos y no a un contrate
de transaccidén gue cumpla con los requisitos fijados por la Ley y la
jurisprudencia, atrds citados, que habria tenido cdmo propdsito
prevenir que se declarara incumplido el Contrato por el haberse
incurrido en mora en ciertos canones y permitir a las partes la

regularizacién de su relacion comercial.

Lo cierto es que de este no se desprende la falta de competencia
que alegd la Curadora ad-litem, ni la existencia de la excepcién de
cosa juzgada respecto de las pretensiones objeto de este proceso
pues, como se desprende de su propia literalidad, (i) con el mismo
no se pretendid terminar un litigio existente ni precaver uno
eventual, (ii) tampoco existieron las denominadas concesiones
reciprocas, pues realmente solo se concede un plazo adicional al
Convocado para pagar los canones de arrendamiento que alli este
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acepta adeudar sin que se establezca beneficio alguno a favor de
las arrendadoras y (iii) el objeto del mismo resulta ser solo
conceder un términos de pagos de ciertos canones adeudados
para dicha fecha. '

Adicionalmente, los testigos que declararon en este proceso,
manifestaron con claridad que lo establecido en el “Acuerdo de
Transaccidén” nunca fue cumplido por el Convocado.

Al respecto el testigo Herndn David Villa Taborda, quien fue
empleado de Creando Proyectos, que manejaba la gerencia del
Centro Comercial Premium Plaza, manifestd con claridad que con
el Convocado se alcanzd un acuerdo de pagos, que luego de su
firma no fue cumplido:

"PREGUNTADO: ¢Y cudles eran sus funciones en relacion
con el local de IVAN DARIO CALLE? CONTESTO: En
relacion con este caso digamos que directamente fue las
citaciones a IVAN, para poder llegar a un acuerdo para
que él pagara los cdnones de arrendamiento. Luego de
las citaciones se generd un acuerdo de pago, como

para pagar unos canones de unos meses, pero no
recuerdo bien cudles eran. Tuve una reunién con él en

Premium Plaza, en I3 zona de comidas, para la firma

de este acuerdo, pero luego de la firma, él acuerdo
no se cumplié, y ya como en los meses de septiembre-

octubre, estaba todavia el acuerdo en pie, y yo renuncié a
la empresa, entonces de ahi para alld no sé qué mas
sucedié”.*® (Negrilla y subraya por fuera de texto).

“"PREGUNTADO: Se le pregunta si las cuotas que
conciliaron o pretendieron conciliar por via de este

contrato de transaccion, el pago de esas cuotas que segun

16 Testimonio del sefior Herndn David Villa Taborda rendido el 27 de mayo de 2014.
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el contrato eran las que correspondian de febrero a junio
de 2009, ¢él las pagé? CONTESTO: No."”

El incumplimiento por parte del Convocado del denominado
*Acuerdo de Transaccion” fue igualmente confirmado por ia sefiora
Ana Cristina Munera, Gerenie de proyectos CONSTRUCTORA
COLPATRIA S.A.:

"PREGUNTADA: Usted hablé ahora de que él nunca ha
pagado la renta, fes correcto? CONTESTO: Si sefior.
PREGUNTADA: Y también hablé de que habia un contrato
de transaccion, que es el gque reposa de folio 38 a 40, en
el gue se habla de gque los meses que corresponden de
febrero a julio del 2009, los iba a pagar tal como lo dice el
contrato. Le pregunto: esos meses que se conciliaron
pagar, ¢éfinalmente los pagé o no los pagdé? CONTESTO:

No, él nunca ha pagado la renta.”™®

El testigo Juan Carlos Saldarriga, gerente de la firma PGC
Comercial S.A., contratada por CONSTRUCTORA COLPATRIA S.Ay
FAJARDO MORENQO & CIA. S.A. para la administracién de, entre
otros, el patrimonio autdbnomo del proyecto Premium Plaza, en
similar sentido a los otros testigos, manifesto:

"PREGUNTADO: Diganos si él cumplio con el acuerdo
estipulado en ese contrato de transaccién. CONTESTO:

Tengo entendido que no, nunca ha pagado.”

Asi las cosas, el Tribunal no pude darle efectos de transaccion o
cosa juzgada a un mecanismo que, como se analizd, realmente
corresponde a un acuerdo de pago, mucho menos cuando (i) si
bien se establecié una mencion de que éste seria cosa juzgada, las
partes solo acordaron que habria cosa juzgada sobre lo derivado
de la terminacién del Contrato y no incluyeron alli fa mora en el

17 .

Ibid.
13 Testimonio de la sefiora Ana Cristina Miinera rendido el 27 de mayo de 2014,
13 Testimonio del sefior Juan Carlos Saldarriaga rendido el 27 de mayo de 2014.

46



TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO DE FAJARDO MORENO & CIA 8.A., CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A. ¥
FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A. contra VAN DARIO MORENO GALLE

pago de los canones sobre la cual versé el “Acuerdo de
Transaccion” - el cual es, ademas, el principal incumplimiento
objeto de este proceso-, y (ii) se demostrd en el proceso que el
Convocado no cumplidé [0 establecido en el “Acuerdo de
Transaccién”, por lo que, al no haberlo honrado éste no podria
ahora el Tribunal darle efectos en su beneficio.

Ahora, aun si se considerara gque el “Acuerdo de Transaccién”
cumple con los requisitos para poder considerarse como un
contrato de transaccion y se le dieran tales efectos (lo que el
Tribunal no estima procedente como fue antes descrito), en todo
caso, de acuerdo con su contenido tal “"Acuerdo de Transaccion”
versaria exclusivamente sobre unos de los cénones de
arrendamiento adeudados por el Convocado y no sobre la totalidad
del Contrato, ni su e€jecucién, ni su incumplimiento, ni las
consecuencias derivadas del mismo, por lo que no tendria la
entidad para desvirtuar las pretensiones de la demanda, sobre
todo cuando se acreditd que no fue cumplido.

Adicional a lo anterior, los incumplimientos probados, ocurridos
con posterioridad a la firma del “Contrato de Transaccién”, son
causa suficiente para declarar probadas la totalidad de las
pretensiones a las que accedera el Tribunal y esa conclusidon no se
modificaria alin si se considerara la existencia de un contrato de
transaccién que versa sobre unos pocas cuotas de un contrato de
larga duracién y que, como se dijo, fue incumplido por la parte
respecto de la cual se concedio la condonacién de la mora.

De acuerdo con lo anterior, el Tribunal es competente para
resolver las pretensiones de la demanda y pronunciarse respecto
del “Acuerdo de Transaccién” mismo en la medida en que, como
se dijo, este realmente corresponde a un acuerdo de pago sobre
las obligaciones del Contrato y, por lo tanto, esta integrado a éste.
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En esa medida, no siendo un contrato de transaccién, no tiene el
atributo legal de considerarse cosa juzgada y por tanto, en nada

altera o modifica l[a competencia de este Tribunal.

Ahora, aun en el evento en que se considerara que el “Acuerdo de
Transaccion” es un verdadero contrato de transaccion y, ademas,
que se trata de un acuerdo independiente del Contrato, con vida
juridica propia, no puede el Tribunal perder de vista que en éste
caso realmente es un acuerdo estrechamente vinculado al
Contrato, consecuencia o derivado de ese acuerdo y, por lo tanto,
mal puede considerarse que no lo rigen o vinculan las cldusulas
del mismo vy que su suerte ¢ incidencia en este proceso arbitrai
escaparia al objeto de este Tribunal o no seria de su competencia.

Asi, aun si al “Acuerdo de Transaccidn” se le reconocieran efectos
de transaccién y de cosa juzgada respecto de los cénones de
arrendamiento cubiertos por éste, en todo caso, el Tribunal es
competente para conocer del mismo en atencidn que debe
considerdrsele como un acuerdo conexo o relacionado al Contrato,
respecto del cual las partes no acordaron un mecanismo de
solucién de controversias diferente al contenido en el Pacto
Arbitral y, por lo tanto, se encuentra enmarcado en el Pacto
Arbitral que habilita a este Tribunal.

B. ANALISIS E INTERPRETACION DE LA DEMANDA

De acuerdo con el articulo 305 del Cédigo de Procedimiento Civil, la
sentencia debe adecuarse y guardar congruencia con el objeto y la
causa de las pretensiones y la oposicidbn que el demandado haya
planteado, por lo que el juez estd obligado a resolver todas las
cuestiones esenciales que sean materia del litigio, de manera tal que su
decision guarde consonancia con lo pedido y lo resistido.

Al respecto la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia ha establecido
que “a afirmacién de los hechos efectuada por el demandante en el
libelo incoativo del proceso, a mas de definir e individualizar la
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pretensién, tiene, entre otras, dos consecuencias: de un lado,
contribuye a delimitar las atribuciones del juzgador, de modo que a éste
le estd vedado rebasar los hitos alli fijados; y, de otro, introduce, salvo,
también, las excepciones previstas en la ley (v. gr. el hecho notorio o la
negacién o la afirmacién indefinidas), los datos facticos afirmados por e/
actor al tema de la prueba en el litigio, es decir, al conjunto de
cuestiones que han de ser demostradas en el proceso.” (Cas. Civ.
Sentencia 059 de 4 de abril de 1995.)

Sin embargo, si la demanda no viene asi presentada, esto no obsta para
que se profiera un fallo de mérito, “en la medida en que, sin atentar
contra su contenido objetivo, pueda ser interpretada, salvo que por su
oscuridad o ambigiledad resulte imposible desentrafiar lo que
verdaderamente se ha querido, 0 que, sabiéndose, se ignoren los
hechos en que se apoyan las pretensiones. Basta, por lo tanto, que la
intencién del demandante aparezca clara bien sea expresamente 0 porque

es posible deducirla mediante una interpretacion integral de la misma.

La demanda propuesta por FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A.,
obrando como vocera y administradora del Fideicomiso Locales
Premium Plaza, FAJARDO MORENO & CIA. S.A. y CONSTRUCTORA
COLPATRIA S.A. parte de la existencia del Contrato que, como se anotd
previamente, fue suscrito entre FAJARDO MORENO & CIA. S.A. vy
CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A.,, en nombre propio, como
arrendadoras vy el sefior IVAN MORENO CALLE, comgo arrendatario.

Todo contrato legalmente celebrado vincula a las partes y las obliga a
ejecutar las prestaciones acordadas, de forma tal que si una de ellas no
cumple las obligaciones que voluntariamente asumio, la otra que sf ha
cumplido, queda facultada para demandar, segun el articulo 1546 del
Cédigo Civil®®, bien que se le cumpla lo acordado o que el contrato se
resuelva, asi como que se le reconozca el pago de |os perjuicios
causados por el incumplimiento, por lo que puede pretender estos
dltimos ya de manera principal (arts. 1610 y 1612 del C.C.) o ya de

2 Articulo 1546 del Codigo Civil: “En los contratos bilaterales va envuelta la condicion resolutoria en caso de
no cumplirse por uno de los contratantes lo pactado. Pero en tal caso podrd el otro contratante pedir a su
arbitrio, o Ia resolucién o el cumplimiento del contrato, con indemnizacién de perjuicios™.
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manera accesoria o consecuencial (arts. 1546 y 1818 del C.C.), con el
fin de proporcionar a la parte que ha cumplido una reparacion por los
dafios ocasionados.

Asi las cosas, tal como estan formuladas las pretensiones de la demanda
en este proceso, es evidente que estas responden a la denominada
“acumulacion accesoria 0 sucesiva”, que se presenta, de acuerdo con la
jurisprudencia de la Corte Suprema de lusticia, “cuando e/ demandante
propone una o mas pretensiones para que sean estimadas, siempre y
cuando, prospere otra en la cual aquellas encuentran fundamento; €s
decir, cuando se proponen peticiones en tal grado de conexidad con
otra, que su éxito se halla supeditado a la estimacion de aquella de la
que dependen, como acontece cuando a la accidon de filiacién
extramatrimonial se acumula la de peticion de herencia. Por tratarse,
pues, de “pretensiones secundarias o consecuenciales, que Unicamente
pueden alcanzar prosperidad en la medida en que de antemano lo logre
una pretension auténoma, la Iogica indica que la desestimacion o el
rechazo de esta ultima hace indtil el estudio de las primeras (...)." (G.].
CCCXXXI, pég. 726, reiterada, entre otras, en Sentencia 083 de 4 de
noviembre de 1999).

Por lo expuesto, ei Tribunal observa y concluye que la peticion principal
de la demanda que dio origen a este arbitramento busca que se declare
la existencia del contrato de arrendamiento y sus documentos
modificatorios, que se declare que el sefior IVAN DARIO MORENO CALLE
incumpli® el contrato de arrendamiento, y como pretensiones
consecuenciales de esas, que se termine el Contrato, se ordene la
restitucién del local arrendado y las prestaciones que de él emergen con

las indemnizaciones correspondientes.

A continuacién el Tribunal procederd a hacer un analisis de las

pretensiones de la demanda:
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C. EXISTENCIA Y VALIDEZ DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO Y DE LOS DOCUMENTOS QUE LO MODIFICAN

1. Existencia y validez de contrato de arrendamiento suscrito
entre FAJARDO MORENO & CiA. S.A., CONSTRUCTORA
COLPATRIA S.A. e IVAN MORENO CALLE

El contrato de arrendamiento es bilateral, oneroso, principal,
consensual, de tracto sucesivo y generalmente conmutativo,
caracteristicas que surgen de la definicién contenida en el articulo 1973
del Cédigo Civil de acuerdo con la cual “el arrendamiento es un contrato
en el que las dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el
goce de una cosa, 0 a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la otra

a pagar por este goce, obra o servicio un precio determinado.”

En cuanto al arrendamiento de bienes inmuebles, como el caso que nos
ocupa, la jurisprudencia lo ha definido como aquel contrato en el que, de
acuerdo con la norma antes transcrita, “dos partes se obligan
reciprocamente, la una a conceder, total o parcialmente, el goce de un
inmueble y la otra a pagar por este goce, tal como lo norma el articulo

en mencién.”*!

En el mismo sentido, la doctrina lo ha definido como ".. aquel en virtud
del cual una de las partes se obliga a proporcionar a la otra el goce de
una cosa durante cierto tiempo, y esta a pagar por dicho goce un precio
determinado. La parte que proporciona el goce se llama arrendador y la
que se beneficia de dicho goce y para el precioc compensatorio,

arrendatarios.™?

El contrato de arrendamiento sobre locales comerciales, como es el caso
gue nos ocupa, tiene una regulacién especial en los articulos 518 a 524
del Cédigo de Comercio, no obstante, por remision misma de dicha
codificacién, le son igualmente aplicables las normas del Cddigo Civil

2! Corte Constitucional. Sentencia T-537 del 6 de agosto de 2009. M.P.: Dr. Humberto Antonio Sierra Porto.
2 GOMEZ ESTRADA, Cesar. De los Principales Contratos Civiles. Temis. Cuarta Edicién, 2008. P. 196.
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que regulan el contrato de arrendamiento. Al respecto, la misma Corte
Constitucional ha aclarado:

“El contrato de arrendamiento de locales comerciales esta
sujeto en su régimen legal a las disposiciones contenidas
en los articulos 518 a 524 del Cddigo de Comercio y por
expresa disposicion del articulo 2, las cuestiones gque no se
encuentren alli contempladas, deberan ser resueltas por
interpretacion analdgica o por las normas que sobre el
contrato de arrendamiento establece el Cédigo Civil."*

En cuanto a los elementos esenciales de existencia y validez del contrato
de arrendamiento definidos en las normas antes mencionadas -y que
posteriormente se analizaran puntalmente frente al caso concreto que
ocupa al Tribunal- ademas de los requisitos generales de todos los
contratos, los elementos esenciales del contrato de arrendamiento son:

la cosa arrendada y el precio o renta.

Segun el articulo 1974 del C.C. son susceptibles de arrendamiento todas
las cosas corporaies e incorporales, que pueden usarse sin consumirse,
excepto aqguellas que la ley prohibe arrendar y los derechos
estrictamente personales como los de habitacién y uso. Una cosa
consumible no es susceptible de ser arrendada. Sin embargo, las partes
pueden determinar el arrendamiento de una cosa consumible si el goce
de esta no consiste en el consumo sino en otro distinto. La cosa
arrendada debe ser licita, determinada, existir o esperarse que exista,

que no sea fungible y que tenga un precio.

El precio es otro elemento esencial del contrato de arrendamiento. El
precio puede consistir en dinero o en frutos naturales de la cosa
arrendada, y este Ultimo se puede determinar de dos formas: cantidad
cierta y fija de frutos, o en una cuota proporcional de los frutos de cada
cosecha, seguln lo dispuesto en el articulo 1975 del Cédigo Civil. El

precio debe ser real, serio y determinado.

B Corte Constitucional. Sentencia T-537 del 6 de agosto de 2009, M.P.: Dr. Humberto Antonio Sierra Porto.
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En el caso concreto puede concluirse que el Contrato tiene las
caracteristicas de ser un contrato de arrendamiento ya que este cumple
con los dos requisitos esenciales establecidos legalmente. En efecto, en
el Contrato se definieron tanto el bien inmueble objeto sobre el cual el
arrendador permitiria el goce, como el precio a ser pagado por el
arrendatario al arrendador por el mismo. Adicionalmente, las partes
fueron mas de solo definir los elementos esenciales del contrato de
arrendamiento y regularon en el Contrato sus obligaciones especificas,
plazos para el pago del canon de arrendamiento, seguros a ser tomados,
requisitos para la cesién del contrato por parte del arrendatario, entre
otros.

En la Cldusula Segunda del Contrato las Partes acordaron:

“PRIMERA. OBJETO. EL.  ARRENDADOR da en
arrendamiento al ARRENDATARIO y éste recibe de aquel,
al mismo titulo, el uso y goce del Local No. 3251, del
CENTRO COMERCIAL PREMIUM PLAZA ubicado en la
Ciudad de Medellin, Departamento de Antioquia con un
drea de mil ciento treinta y nueve metros con cero dos
centimetros cuadrados (1.139.02M2), cuya descripcion es
la siguiente: LOCAL NO. 3251 (CARRERA 43A # 30 - 25):
Situado en el tercer piso del CENTRO COMERCIAL
PREMIUM PLAZA — PROPIEDAD HORIZONTAL, en la ciudad
de Medellin, destinado al desarrollo de actividades
comerciales especificamente a actividades recreativas, con
un drea privada libre aproximada de 1.139,02 metros
cuadrados y una altura libre variable. Su area y linderos
estdn determinados por el perimetro marcado con los
puntos del 842 al 871 y 842, punto de partida, del plano
No. 6-E PH. Matricula inmobiliaria No. 001-929766."

De acuerdo con lo anterior, no cabe duda de que el objeto dei Contrato
es el arrendamiento del Local 3251 del Centro Comercial Premium Plaza
en la ciudad de Medellin, bien inmueble cuya existencia fue constatada

por el Tribunal mediante una inspeccién judicial al mismo y cuya entrega
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. al Convocado se acreditd por diferentes medios probatorios, entre los
cuales se encuentra (i) el acta de entrega de fecha 12 de septiembre de
2008 aportada por la Parte Convocante y (ii) el testimonio de la sefiora
Sandra Patricia Salazar Arango, de acuerdo con el cual el local fue
entregado al Convocado en diciembre del afio 2007, incluso antes de la
celebracion del Contrato, si bien se formalizé o documentd su entrega
con posterioridad el 12 de septiembre de 2008%*.

En cuanto al precio o renta por la cosa arrendada, en la Clausula Tercera
del Contrato, las partes pactarcn un precio representado en un canon de
arrendamiento el cual fue inicialmente fijado en el Contrato como
correspondiente al valor que resultara mayor entre “un minimo
garantizado de Diez y Seis Millones Ochocientos Veinticuatro Mil Pesos
($16.824.000) mas IVA o el dieciocho por ciento (18%) de los ingresos
totales del negocio (entradas, souvenires, comidas, eventos
empresariales e institucionales, publicidad, etc.) por cada periodo
mensual, mes anticipado y que se causara partir (sic) del 01 de junio de
2008". De conformidad con la Clausula Octava del Contrato el canon de
arrendamiento debia ser pagado dentro de los primeros cinco dias de

cada mes.

Adicionalmente, en la Cldusula Cuarta del mismo las partes acordaron
que el canon de arrendamiento se incrementaria anualmente de acuerdo
con el IPC certificado mdas un punto, "... sin necesidad de requerimiento,
notificaciones o comunicaciones privados o judiciales, ya que el aumento
se producird automéaticamente al vencimiento de cada periodo anual.”
En la Cldusula Quinta del Contrato las Partes acordaron un periodo de

2 Bn su testimonio rendido el 27 de mayo de 2014 la sefiora Sandra Patricia Salazar Arango manifesté a este
Tribunal: “PREGUNTADA: Indiguele al Despacho por qué si el inmueble se entregd inclusive antes de marzo
1, cuando se firmé el contrato, solamente se hizo un acta de entrega el 12 de septiembre del 2008, segitin
aparece en el expediente. CONTESTO: Nosotros a él le entregamos en diciembre mediante una comunicacion
gue yo si quieren puedo buscarla; yo misma se lo entregué, con los espacios, los medimos, porque ¢l tenia un
drea de circulacion incluso que iba a ser de uso exclusivo de ese local. Se legalizd en septiembre el acta,
porque habia unos espacios que él solicité que el proyecio le adecuara, y por ende el no habia dado
supuestamente por recibido el local, mds él ya estaba usufructuando. Entonces en septiembre yo logré
legalizar el acta, donde le decia a él que ya estaba absoluiamente todo entregado y que en el contrato,
incluso me lo firmé, que a partir de marzo cuando nos semtamos a legalizar el contrato, yo le dije: “listo, no
lo tome desde diciembre el local, pongdmoslo que me lo recibiste en marzo porque ya estabas ires meses
allé”, y de hecho él empezé a usufruciuar su local mucho antes. Entonces lo legalizamos en marzo el
contrato, y para efectos de mi parte administrativa, yo tenia que tener esa acta. Entonces esa acta la
firmamos en septiembre, pero conscientes todas las partes de que él desde diciembre estuba en el centro
comercial, adecuando su local. De hecho él empezé en marzo completamente a funcionar, y hay videos y hay
Jotos, parque alld hay cdmaras y hay otro que comprueba que 8l estaba alld.”

54



TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO DE FAJARDO MORENDC & ClA 5.A,, CONSTRUCTORA COLPATRIAS.A.y
FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A. contra VAN DARIO MORENQ CALLE

gracia de 90 dias contados a partir de la entrega real y material del
inmueble, en el cual no habria lugar al pago de canon de arrendamiento.

Mediante documentos suscritos con posterioridad al Contrato, la
Clausula Tercera del Contrato relativa al canon de arrendamiento fue
modificada por las partes, asi:

En primer lugar, mediante la Clausula Primera del documento
denominado “Otrosi numero 1 al Contrato de Arrendamiento del local
Nos. (sic) 3251 del Centro Comercial Premium Plaza” de fecha 25 de
septiembre de 2008, suscrito entre FAJARDO MORENO & CIA. S.A. y
CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A., como arrendadores, en nombre
propio, e IVAN MORENO CALLE, como arrendatario, las partes
acordaron:

“Se acuerda modificar la clausula tercera del contrato de
arrendamiento, la cual en adelante quedara de la siguiente
forma: los primero tres (3) meses, transcurridos a partir
del dia 01 de Noviembre de 2008, se consideran como
periodo de gracia, es decir, no se causa ningun canon de
arrendamiento; vencido este plazo, es decir a partir del 01
de febrero de 2009 el canon se paga de la siguiente
forma; Durante el mes de Febrero y Marzo de 2009, el
canon corresponderd a diez millones quinientos quince mil
pesos ($10.515.000) + IVA, mes anticipado. A partir del
01 de Abril de 2009, el canon a pagar sera de trece
millones seiscientos sesenta y nueve mil quinientos pesos
($13.669.500) siempre y cuando para ese momento no
hubiere sido aprobada la construccion de un Mezanine en
el local arrendado por la autoridad competente y sera este
el canon que se seguird pagando hasta el momento en
gue opere el incremento segun lo acordado en el contrato;
si el Mezanine hubiere sido aprobado, el canon a pagar
serd de dieciséis millones ochocientos veinticuatro mil
pesos ($16.824.000). La administracion es cancelada por
el arrendatario a partir def 01 de Octubre de 2008.”
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Posteriormente, mediante la Clausula Primera del documento
denominado “Otrosi numero 1 al Contrato de Arrendamiento del focal
Nos. (sic) 3251 del Centro Comercial Premium Plaza” de fecha 17 de
marzo _de 2009, suscrito entre FAJARDO MORENO & CIA. S.A. y
CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A., como arrendadores, en nombre
propio, e IVAN MORENO CALLE, como arrendatario, las partes
acordaron:

“Se acuerda modificar la clausula tercera del contrato de
arrendamiento, la cual en adelante quedara de la siguiente
forma: los primero tres (3) meses, transcurridos a partir
del dia 01 de Noviembre de 2008, se consideran como
periodo de gracia, es decir, no se causa ningun canon de
arrendamiento; vencido este plazo, es decir a partir del 01
de febrero de 2009 el canon se paga de la siguiente
forma; Durante el mes de Febrero y Marzo de 2009, el
canon corresponderd a canon de $10.000 mt2 sobre un
drea de 1.139mt2 para un total de $11.390.000.00 + IVA
o el 18% de los ingresos + IVA, mes anticipado. A partir
del 01 de Abril de 2009, el canon a pagar sera de
$13.000.00 sobre un drea de 1.139mt2, para un total de
$14.807.000 + IVA o el 18% de los ingresos, siempre y
cuando para ese momento no hubiere sido aprobada la
construccion de un Mezanine en el local arrendado por la
autoridad competente y serd este el canon que se seguira
pagando hasta el momento en que opere el incremento
segiin fo acordado en el contrato; si el Mezanine hubiere
sido aprobado, el canon a pagar seré de dieciséis millones
ochocientos veinticuatro mil pesos ($16.824.000). La
administracion es cancelada por el arrendatario a partir
del 01 de Octubre de 2008.”

En relacidon con los antecedentes y circunstancias que derivaron en la
suscripcién de los mencionados otrosies, la testigo Sandra Patricia

Salazar Arango explicé al Tribunal:
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“"PREGUNTADA: Usted dijo ahora que durante el contrato
que usted conocié y que manejo, vinieron unas adiciones
o unas modificaciones. CONTESTO: Si. PREGUNTADA:
Diganos cuando se hicieron esas modificaciones y en qué
consistian ellas. CONTESTO: Se hizo un otrosi, donde a é/
se le disminuy¢ el valor del canon porgue inicialmente se
habia arrendado un piso, el primer nivel de ese local con
un mezanine. Como el mezanine no se logré hacer o no se
habia hecho en su momento, a él se le disminuy0 el canon
para que no sumara €l area que estaba ejecutada, porque
compromisos no se podian hacer en su momento, con la
condicionante de que si se hacia el mezanine, volvia y
subia el canon. Entonces a él se le hicieron como tres
condicionantes en ese otrosi: uno, era que el canon inicial
era de $16°800; se le dio un gabela de $11400, si mi
memoria no me falla, para que pudiera ponerse al dia con
el canon, porque nunca habia pagado y si hacia el
mezanine, se subia a 14 millones nuevamente el
arrendamiento. Adicional a eso, como no habia pagado de
marzo a septiembre, entonces se le volvié a dar otros tres
meses de gracia, para que él se pusiera al dia con esos
canones de arrendamiento, volviendo a comenzar a pagar
a partir de enero del afio siguiente, o sea del 2009-2010,

que tampoco cumplié, y ahi fue donde me fui.?®

De acuerdo con los documentos antes transcritos, los periodos de gracia

establecidos en el Contrato y sus documentos modificatorios y las

variaciones alli introducidas al valor del canon de arrendamiento, puede

concluirse que el precio del Contrato fue pactado asi:

%% Testimonio de )a sefiora Sandra Patricia Salazar Arango rendido el 27 de mayo de 2014.
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Mes Valor del canon de arrendamiento
Marzo 2008
) $0 (Periodo de Gracia)
Abril 2008

Mayo 2008

e

ﬁi\lovi‘émbre
2008
Diciembre $0 (Periodo de Gracia)
2008
Enero 2009
Valor del canon de Valor del canon de
arrendamiento si arrendamiento si el
Mezanine no habia Mezanine habia sido
sido autorizado autorizado
Febrero 2009 Lo que fuera mayor Lo que fuera mayor
Marzo 2009 entre $11.390.000 entre $16.824.008 mas
mas IVA o el IVA o el equivalente al
equivalente al 18% de 18% de las ventas

las ventas

Dado que la Cldusula Cuarta del Contrato no tuvo modificaciones, el
canon vigente a marzo del afic 2009 se incrementaria afio a afio
conforme se establecid en dicha clausula, es decir con base en el IPC

mas un punto.

En este punto resulta relevante revisar el argumento expuesto por la
parte Convocada mediante la Curadora ad litem designada para
representarla, de acuerdo con el cual en el tiempo en que existieron
periodos de gracia no pudo existir un contrato de arrendamiento "pues
la gratuidad no es propia de este contrato”.
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Al respecto considera el Tribunal que el acuerdo de las partes sobre
ciertos periodos de gracia no es equivalente a un contrato gratuito y
tampoco tiene la entidad de desnaturalizar un contrato de

arrendamiento.

La gratuidad de un contrato estd dada por que una parte se obligue a
realizar una prestacion sin estipular nada a cambio, como es el caso de
la donacidn entre vivos, asi por el hecho de que se haya pactado una
remuneracion a titulo de canon de arrendamiento mensual a favor del
arrendador impide que pueda considerarse que se concedio el goce de |a
cosa sin exigir contraprestacion alguna. No puede confundirse la
gratuidad de un contrato con el hecho de que, por cualquier tipo de
consideracion econdémica, de conveniencia ¢ practica comercial, las
partes hayan dispuesto que tal contraprestacion se paga en unos meses
especificos, pero no en todos. En efecto, como fue descrito por los
testigos Sandra Patricia Salazar Arango®®, que fue gerente del proyecto
PREMIUM PLAZA, y Herndn David Villa Taborda?, el establecimiento de
este tipo de periodos de gracia en los contratos de arrendamiento
obedece a la consideracién de que el arrendatario, alin después de
iniciada la ejecucion del contrato, requiere de cierto tiempo para
adecuarlo para la actividad comercial que alli desarrolla o desarrollara,
por fo que tales periodos de gracia obedecen a factores de tipo
. comercial y negocial sin que esto signifigue que el contrato se convierta

en gratuito.

% En su testimonio rendido el 27 de mayo de 2014 la sefiora Sandra Patricia Salazar Arango manifesté a este
Tribunal: “PREGUNTADA: ;Sabe usted cudndo se le entregd el inmuebie al sefior IVAN DARIO MORENQO
CALLE? CONTESTO: A él se le entregé incluso 3 meses antes para que comenzara las adecuaciones, y el
contralo comenzd a regir a partir de marzo, y él empezé a hacer sus adecuaciones desde diciembre del 2007
miés o menos. PREGUNTADA: Si asi fue, jpor qué el contrato de arrendamiento tiene fecha de marzo 1 del
2008? CONTESTO: Porque a él se le dio la gabela de 3 meses para que hiciera sus adecuaciones.
PREGUNTADA: jEsa gabela era a partir de marzo? CONTESTO: Ademds. O sea, a él se le dio 3 meses
iniciales, y posteriormente al contrato se le dieron otros 3 meses de gracia.”

21 En similar sentido, el testigo Herndn David Villa Taborda manifests ante el Tribunal “PREGUNTADO:
Usted dijo ahora que habia un periodo de gracia en ese contrato. (De cudnio era el periodo de gracia?
CONTESTO: No recuerdo si fueron tres o seis meses, pero sé que se daban esos periodos de gracia en los
locales que arrenddbamos y era normal dejarlos para adecuaciones. PREGUNTADQ: ;Cudntos periodos de
gracia tuvo el contrato de VAN DARIO MORENO CALLE? CONTESTO: Hubo dos veces en que se
pactaron periodos de gracia, pero no sé en gué época.”
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Ahora, visto que el Contrato cumple con los elementos esenciales para
ser considerado un contrato de arrendamiento, es pertinente analizar

otras de sus caracteristicas.

En cuanto al caracter consensual dei contrato de arrendamiento cabe
anotar que como un contrato de arrendamiento no se trata de un
acuerdo destinado a transferir o a constituir derecho real alguno sobre el
bien arrendado, sino que sus efectos son siempre u puramente
personales, sélo el acuerdo de voluntades acerca de la cosa y el precio
es suficiente para perfeccionarlo, aunque verse sobre bien inmueble.
Visto que el Contrato que consta por escrito redne estos elementos, el
consentimiento y acuerdo de voluntades del arrendador y arrendatario
es palpable.

El contrato de arrendamiento es de tracto sucesivo, es decir que genera
obligaciones de cumplimiento intermitente o continuo, cuya propia
naturaleza impide que puedan ser satisfechas de manera instantdnea.
Asi, para este tipo de contratos no se puede hablar de resolucion sino de
terminacién, pues el contrato se extinguird, dejara de producir efectos
para el futuro, pero quedardn subsistentes los producidos
anteriormente. En este caso, se encuentra acreditado que el local
comercial fue entregado al arrendador, se le ha permitido su uso y goce
y a la fecha continda ocupado por éste (lo que, sumado al
incumplimiento, motivé la demanda que nos ocupa), lo que es clara

muestra de su caracter de ser de tracto sucesivo.

Ahora, en cuanto a si el Contrato cumple con los requisitos esenciales
para ser valido y obligar a las partes, el Tribunal debe remitirse, por no
existir regulacion a este respecto en el Cédigo de Comercio, al articulo

1502 del Cédigo Civil, el cual establece:

“Para que una persona se obligue a otra por un acto o declaracion de
voluntad es necesario: 1. que sea legalmente capaz; 2. que consienta
en dicho acto o declaracién y su consentimiento no adolezca de vicio; 3.
que recaiga sobre un objeto licito y 4. que tenga una causa licita. (...)”
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Al respecto, encuentra el Tribunal que los certificados de Existencia y
representaciéon de FAJARDO MORENO & CiA. S.A. y CONSTRUCTORA
COLPATRIA S.A. evidencian que las dos sociedades son capaces para
administrar e invertir en bienes raices y de celebrar contratos de
arrendamiento. En relacion con el Sr. Moreno, de acuerdo con el articulo
1503 del C.C presumimos la capacidad de las partes para obligarse, ya
que “Toda persona es legalmente capaz, excepto aquéllas que la ley
declara incapaces.”. Por lo anterior entiende el Tribunal, que fas partes
tenian plena capacidad para celebrar el Contrato.

Frente a los vicios del consentimiento, el articulo 1508 del C.C.
establece que estos son error, fuerza y dolo.

“El error es, para DEMOGUE, el estado psicolégico de una
persona que esta en discordancia con la verdad objetiva. Y
SALEILLES dice que el error implica una falta de
concordancia entre la voluntad real, o sea la voluntad

interna, y la voluntad declarada”.®

El Codigo Civil Colombiano consagra en sus articulos 1501, 151 y 1512,
consagra la clasificacion tripartita del error, sobre el objeto, sobre la
calidad del objeto y sobre la persona. Los primeros dos vician el
consentimiento ya que el error recae sobre la especie del acto o contrato
que se ejecuta o celebra o sobre la sustancia o calidad esencial del
objeto sobre el que versa el acuerdo, respectivamente. El error sobre la
persona con quien se va a contratar, no vicia el consentimiento salvo
que se trate de un contrato intuitu personae, en la cual la consideracién
de la persona sea la causa principal del contrato.

Por su parte, la fuerza es la coaccién fisica o moral para forzar la
expresion el consentimiento, dicho acto solo vicia el consentimiento
cuando es capaz de producir una fuerte impresion en una persona de

sano juicio. Se tiene como fuerza “todo acto que infunde a una persona

2 SALEILLES. La déclaration de volonté, Pag. 12.
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un justo temor de verse expuesta a ella, su consorte o algunc de sus

ascendientes o descendientes a un mal irreparable y grave.”®

El Cddigo Civil define en su articulo 63 el dolo como “/a intencion
positiva de inferir injuria a la persona o propiedad de otro” y mas
adelante en el articulo 1116 lo define como la realizacién de maniobras
para inducir a otros a contratar. Para ANDREAS VON TUHR “es /a
conducta gue intencionalmente provoca, refuerza o deja subsistir una
idea errénea en ofra persona, con la conciencia de que ese error tendra
valor determinante en la emision de su declaracién de voluntad™®

Segun el articulo 1515 C.C. el dolo no vicia el consentimiento sino
cuando es obra de una de las partes, y cuando ademas es un criterio
determinante para la celebracién del contrato.

De acuerdo con el numeral tercero del articulo 1502, toda declaracién de
voluntad debe recaer sobre un objeto y una causa licita. Hay objeto y
causa ilicita en todo lo que contraviene el derecho pulblico de la nacién y

ala ley.

En el caso que le ocupa al Tribunal, no solo no se alegé sino que
tampoco se probd la existencia de vicio alguno que hubiera podido
afectar el consentimiento de las partes que actuaron con arrendador y
arrendatario en el Contrato. Por lo anterior, y en el marco del principio
de buena fe que rige el ordenamiento juridico colombiano frente al
objeto y la causa, no existe razdn para considerad que el Contrato no

seg valido.

Siendo vélido el Contrato, éste da derecho a las partes para exigir el
cumplimiento de las obligaciones pactadas en el mismo.

» Codigo Civil, articulo 1513
3 yon Tuhrm Andreas, Derecho Civil, Vol. 1. Pag. 68
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2. Existencia y validez de Otrosi no. 1 del 17 de marzo de
2009, suscrito entre FAJARDO MORENO & cia. S.A.,
CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A. e IVAN MORENO CALLE

Habiéndose conciuido que el Contrato en efecto cumplié con todos los
requisitos de existencia y validez, y que por tanto el mismo genero
efectos entre las partes, es pertinente realizar el mismo examen
respecto del Otrosi No. 1 del 17 de marzo de 2009, mediante el cual se
modificd la Clausula Tercera del Contrato referente al canon de
arrendamiento y [a cldusula Décima Primera relativa a las pdlizas de
sequro a ser tomadas por las partes.

Como consecuencia misma de la naturaleza del Otrosi, se tiene que los
requisitos de existencia del mismo en primera medida se subsumen a la
existencia del contrato que se modifica, pues de no existir aquel no
puede alegarse la existencia del Otrosi. De igual forma al examinarse el
documento que [o contiene se evidencia una clara delimitacién de los
aspectos a modificar asi como la identificacion de los elementos
esenciales del Contrato, esto es el canon de arrendamiento y el local
comercial objeto del contrato.

Siendo el Otrosi existente a la luz del ordenamiento juridico, debe
analizarse su validez, para la cual se parte de lo establecido en el
articulo 1052 del Cédigo Civil, en virtud del cual un negocio juridico sera
valido siempre que se cumpla que las paries sean capaces, que su
manifestacion de voluntad no se adolezca de vicios, que tenga un objeto
licito y que se fundamente en una causa licita, pues solo con la

concurrencia de estos elementos podra obligarse una persona.

Encuentra el Tribunal que para la celebracién del Otrosi No. 1 del 17 de
marzo de 2009 las partes eran plenamente capaces, toda vez que el
arrendador, al ser una persona natural que no se demostrd se
encontrara dentro de uno de los supuestos de incapacidad contemplados
en el articulo 1504 del Goédigo Civil, se encontraba cobijado por la
presuncién de capacidad dispuesta en el articulo 1503 de la misma
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codificacién. De igual forma, los representantes [egales de las
arrendatarias contaban con facultades suficientes para el efecto.

No se evidencia ni se probd a lo largo del proceso que se hubiera
incurrido en ninguno de los vicios del consentimiento conformandose asi
plena manifestacién de la voluntad de las partes contratantes.

Se tiene que el objeto sobre el que recae es perfectamente licito por
tratarse de una modificacién a un contrato de arrendamiento valido de
un local comercial y finalmente se encuentra que la causa que alimenta
la celebraciébn del Otrosi también tiene el cardcter de licito por
corresponder a modificaciones propias al devenir de los negocios
juridicos y por tanto necesarias a medida que cambian las circunstancias

de modo y tiempo.

D. INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO Y SU CONSECUENTE
TERMINACION

Segln versa en el articulo 1602 del Cddigo Civil**, el contrato es ley
para las partes, por ello las obligaciones ahi pactadas son de obligatorio
cumplimiento.

Asi las cosas, analizada la existencia y validez y, por lo tanto, fuerza
obligatoria, del Contrato y sus modificaciones, correspondia a las partes
dar cumplimiento al mismo. No obstante, la Parte Convocante en este
tréamite alegd que el Convocado incumplié el Contrato al (i} incurrir en
mora reideramente en el pago de los canones de arrendamiento
establecidos en el Contrato, (ii) incurrir en mora en el pago de las
cuotas de administracién del Centro Comercial Premium Plaza y (iil) no
haber otorgado la pdliza de seguros a su cargo. Consecuentemente la
Parte Convocante solicitd se decrete la terminacion del Contrato, se
ordene la restitucién del inmueble y se condene al pago de los canones
adeudados, las cuotas de administracion adeudadas y la cldusula penal
establecida en el Contrato.

31 ARTICULQ 1602-—Todo conirato legalmente celebrado es una ley para los contratantes, y no puede ser
invalidado sine por su consentimiento mutuo o por causas legales.
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£l Tribunal procederd a analizar en esta seccidén las pretensiones de
incumplimiento y terminacién del Contrato formuladas por la Parte
Convocante vy, posteriormente, las consecuenciales solicitudes de

restitucién del inmueble y condena de las sumas reclamadas.

1. Incumplimiento del Convocado de la obligacién de pagar los

Canones de Arrendamiento

Como se ha mencionado, de acuerdo con la Clausula Tercera del
Contrato, le correspondia al Convocado pagar los canones de
arrendamiento en los términos alli descritos y, posteriormente,
modificados mediante otrosies, obligacién que las Convocantes han
alegado fue incumplida de forma reiterada y desde el inicio del Contrato
por parte de IVAN DARIO MORENO.

Teniendo en cuenta que la afirmacion de falta de pago corresponde a
una negacién indefinida, la jurisprudencia ha concluido que en eventos
como este la regla general de la carga de la prueba del incumplimiento,
segun la cua! corresponde probarlo a quien lo alega, se traslada o se
invierte, correspondiendo al Convocado demostrar el pago oportuno de

sus obligaciones contractuales.

Asi lo ha establecido la Corte Constitucional en su jurisprudencia al

sostener que:

“1a causal de terminacién del contrato de arrendamiento
por falta de pago de Jos canones de arrendamiento,
cuando ésta es invocada por el demandante parta exigir la
restitucién del inmueble, coloca al arrendador ante la
imposibilidad de demostrar un hecho indefinido: el no
pago. No es légico aplicar a este evento el principio
general del derecho probatorio segtin el cual “incumbe al
actor probar los hechos en los que basa su pretension”. Si
ello fuera asi, el demandante se veria ante Ja necesidad de
probar que el arrendatario no le ha pagado en ningin
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momento, en ningun lugar y bajo ninguna modalidad, lo
cual resultaria imposible dadas las infinitas posibilidades
en que pudo verificarse el pago. Precisamente por la
calidad_indefinida de la negacién —no pago- es que
se opera, por virtud de la_ley, la inversion de la

carga de la prueba. Al arrendatario le corresponde
entonces _desvirtuar Ila_causal invocada por el
demandante, ya que para ello le bastara con la
simple presentacion de los recibos o consignaciones
correspondientes exigidos como requisito procesal

para rendir sus descargos ..."**. (Negrilla y subraya por
fuera de texto).

En el caso que nos ocupa, la Parte Convocada no acredité haber
realizado los pagos de los canones de arrendamiento correspondientes a
los meses de marzo del 2008 a la presentacién de la demanda que las
Convocantes alegan se adeudan, lo que por si solo bastaria para
predicar e! incumplimiento del contrato de arrendamiento gque
determina, por este solo aspecto, la prosperidad de las pretensiones
relacionadas con la terminacion del Contrato y la consecuencial

restitucion del local comercial.

No obstante lo anterior, en el curso del proceso se recaudaron varias
pruebas que de igual manera permiten al Tribunal concluir que el
Convocado incumpli6 su obligacion de pagar los canones de

arrendamiento acordados.

En efecto, FAJARDO MORENO & CIA S.A. y CONSTRUCTORA COLPATRIA
allegaron al proceso certificaciones expedidas por sus representantes
legales y revisores fiscales en las que se deja constancia de que,
verificada su contabilidad, hasta las respectivas fechas de expedicién no
habian recibido de parte dei Convocado ninguin pago relacionado con el

Contrato:

32 Corte Constitucional en su Sentencia No. C-070 del 25 de febrero de 1993 con ponencia del H, Magistrado
Eduardo Cifuentes Muiioz
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rclo moreno

arruitedtos

Medellin, 07 de mayo de 2014

FAJARDO MORENO Y CJA S.A.
NIT. 890.540,026-3

CERTIFICA

Que después de revisar [ informacidn de los fibros de contabilidad en especial el libro
auxiliar con respecto al contrato celebrado entre Fajardo Moreno y Cia S.A. y Constructora
Colpatria S.A. en calidad de arrendadores y ¢l Sefior IVAN DARIO MORENO CALLE
identificado con cédula de ciudadanfa # 70.193.300 (Diversiones Karting Extremo) en su
" calidad de arrendatario del Local 3251 del Ceatro Comercial Premium Plaza ubicado en
Carrera 43" # 30 - 25, contrato suscnito desde el 1xo de marzo de 2008, Informamas que no
existe constancia de pagos en nuestra confabilidad desde ese din hasta Ja fecha actual por
concepto de arrendamicatos, ni cuotas de administracién, ni de retencidn en la fuente, ni de

timbse, ni tampoco de intereses por mora, como se puede observar en ¢l auxiliar adjunto.
L )

Adicionalmenic se les comunica que pasa cfectos del manejo de los recursos y contratos de

cste Centro Comercial s constituyé un Fideicomiso en comwin acuzrdo entre fos
fideicomitentes Colpatriz y Fajardo Moreno, el cuval tiene como fin administrar todo lo
concernjente 4l desarrollo da este proyecto.

Atentaments,

AT 2o N .

LUIS EMIRO BEDOYA ARANGO
Représentdnte Legal Revisor Fiseal TP 65693~
C.C 70.549.298 C.C 15.347.545
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Deloitte. s ot

Caaeern T Ho. 2409
ML 850.005.813 4

Tk, 457(1) B46181D
Pax. +57(1) 2170028
wirerdotolio.coeico

ZAYDA NATALIA RIVERA MORENC

Ohirando ¢n cafidad de Revisor Figcal de
CONSTRUCTORA COLPATRIA 5.A.
NIT 880.058.070-6

CERYIFICA:

1. Que los kbros de contablided de ia Compaiifa CONSTRUCTORA COLPATRIA SA., se
encuentran debidamente inscritos en la Cémara de Comercio de Bogolé ¥ se encuentran
revisados y dictaminados oon corte al 31 de diclembre de 2013.

2, Que pera los efectos de aeta. certificacion he ablenido de la gerencia ia Informacin que ha
considaredo nedesacia y ha seguide los procedimientos astoblacidon por lae Nommae da Auditods
Generalmente Acepladas en Colombia

3. Quemi tsabajo de re\rsoria ﬁscal por e aﬁo ﬁsmt que torming et 31 de Diclembre de 2014, se
encuentra acuraimexﬂe en proceso de auditorfa.

. Qus de acuerdo 4 los registros contables, verlficados en el software JO Edwards EnterpriseOne,
no 8@ avidenctaron operaciones (pagos o abonds en cuenta poc conceplo de arrendamiento,
admintslracidn, retencién en I fuents, ratencidn de IVA, impussio de timbre), hasla el mes de

abrit dol -afo 2014, con el-tercero IVAN DAR!O MORENO CALLE, ldenﬂﬁcado con cédula de -
chudadania nimere 70.153.800.

163 pfgagnlce cerlificacion se expide a los catorce (14) dias del mes de mayo del 2014, en 1a ciudad de
ogol4, D. .

Zayda Nataﬁa Rivera Moreno

Revisor Fiscal Supiente

‘Tarjela Profesional No., 168732-T
Designado por Deloitte & Toucha Lida,

Por su parte, el Gerente Regional de FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA
S.A. certificd, mediante comunicacion del 15 de mayo de 2014 que se
reproduce parcialmente a continuacion, que a la fecha de la certificacidn
su representada, como vocera del Fideicomiso Locales Premium Plaza,
solo recibid de parte del Convocado tres pagos por un total de
COP$48,344,855, sin haber recibido pago adicional alguno:
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. Fidugiaria
Corficolombiana

Nit, 800.140,857-8

g AN
5. Bt Sefior IVAN DARIO MORENO CALLE identificado con C.C. 70.193.800, desde 1° de
marzo del afio 2008 a la fecha de la presente certificacion, ha realizado dnicamente kos siguientes
pagos dirigidos al Fideicomiso Locales Premium Plaza, para la administracion de los recursos, en
refacién con el arrendamiento del Local 3251 del Centro Comercial Premium Plaza:

- DIECISEIS MILLONES DOSCIENTOS OCHENTA Y SIETE SETECIENTOS PESOS Mil

l ($16.287.700}, el 10 de agosio de 2008.

- QUINCE MILLONES SETECIENTOS SESENTA NUEVE CUATROCIENTOS CINCUENTAY
CINCO PESOS MIL 315.769.455, el 27 de octubre de 2008.

- DIECISEIS MILLONES DOSCIENTOS OCHENTA Y SIETE SETECIENTOS PESOS ML
$16.287.700, el 25 de noviembre de 2609.

Conforme z lo anteror, el Sefior IVAN DARIO MORENO CALLE, ne ha realizado pagos adicionales,
desde el 12 de marzo del afic 2008 a la fecha de Ia presenie certificasion, por ninglin concepto, bien
por canoties de arrendamiento, cuotas de administracion, retenciéo en Ia fuenle, retencion por
razones de [VA e infereses de mora o cualquier olro conceplo.

Adjunto (1)'{ibro Auxiliar, en donde se encuentran registrados los pagos realizados por el Seftor
I\!AN DARIO MORENO CALLE identificade con C.C. 70,183.800., desde ef 01 de marzo del afio
2008 hasta e} 30 de abril de 2014. (2) escritura pOblica 3.795] del 27 de junio de 2008, olorgadaen la
Notaria Primera de Mer{;iﬁn, mediante 12 cual se constituye el FlDEiCOMISO‘}OCALES PREMIUM
PLAZA (3} Otrosi No. 1'al Confrato de Fiducia (4) Contrato de Arrendamientd’ suscrito gon el Sefior
VAN DARIO MORENO (5) Otrosi No. 1 ai Contrato de Arrendamiento y {6) Glrosi No. 2 al Contralo

de Arendamiento.
Atenlz ,

eAARD
JAIME ANDRES TORO ARISTIZABAL
Gerente Regional

FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S A,
Vocera y administradora del Fideicomiso LOCALES PREMIUM PLAZA

Teniendo en cuenta la cuantia de los canones de arrendamiento y la
duracién del Contrato, salta a la vista que, a pesar de tales pagos
parciales, el incumplimiento en el pago de sus obligaciones por parte del
Convocado se mantiene y se ha extendido por un lapso importante de
tiempo.

Otra prueba de este incumplimiento es el reconocimiento por parte del
Convocado de haber incurrido en mora en el pago de los cdnones de
arrendamiento de los meses de febrero, marzo, abril, mayo, junio y julio
de 2009 vy estarlos debiendo para el 5 de agosto de 2009, como consta
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en el acuerdo de pago denominado “Acuerdo de Transaccién”, el cual,
ademads, como ya analizd el Tribunal, fue igualmente incumplido por el

Convocado.

Este incumplimiento fue igualmente confirmado por varios de los
testigos que declararon ante el Tribunal:

“PREGUNTADQ: éUsted nos puede resumir cuales son los
incumplimientos en los que IVAN DARIO MORENO CALLE
ha incurrido durante la ejecucion de este contrato?
CONTESTO: El principal incumplimiento es que no cumplié
con los cdnones de arrendamiento, o sea, no pago Su
obligacién de los canones de arrendamiento por ocupar el
inmueble; no pagd las cuotas de administracidn que tenia
que pagar al Centro Comercial. De hecho el Centro
Comercial demandé al patrimonio autonomo, propietario
de ese inmueble. No cumplié con las pdlizas, que me
preguntabas ahorita. Basicamente esas tres obligaciones

no cumplié con ellas.">

"PREGUNTADA: ¢éSabe usted si en ese mes de febrero de
2009, é! empezé a pagar la renta regularmente y en
cuanto? CONTESTO: No, es que él no hacia pagos; se le
daban los periodos de gracia, pero él no pagaba.
PREGUNTADA: éSabe usted si hubo algin acuerdo verbal
0 escrifo entre FAJARDO MORENQO y CONSTRUCTORA
COLPATRIA, para convenir el pago de del periodo de
febrero en adelante? CONTESTO: En algun momento
hicieron con é/ un acuerdo de pago, no me acuerdo la
fecha en la que lo hicieron, pero igualmente no lo cumplio

tampoco.”*

"PREGUNTADA: ¢éSabe usted si IVAN DARIO MORENO Je ha
pagado a FAJARDO MORENO o a CONSTRUCTORA

¥ Testimonio rendido por el sefior Juan Carlos Saldarriaga el 27 de mayo de 2014,
34 Testimonio rendido por la sefiora Gladys Ampare Rold4n el 27 de mayo de 2014,
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COLPATRIA, la renta de ese local a partir de marzo 1 del
2008? CONTESTO: No sefior, nunca pagé la renta.
PREGUNTADA: ¢Sabe si se la ha pagado a FIDUCIARIA
CORFICOLOMBIANA? CONTESTO: No sefior, nunca la ha

pagado.”™®

De acuerdo con lo anterior, este Tribunal declarara el incumplimiento
por parte del Convocado IVAN DARIO MORENO de su obligacién
contractual de pagar los cdnones de arrendamiento causados en los

términos del Contrato.

2. Incumplimiento del Convocado de la obligacion de pagar las

Cuotas de Administracién
En la Cidusula Décima Séptima del Contrato, las partes acordaron:

"DECIMA SEPTIMA. SERVICIOS PUBLICOS Y CUOTA DE
ADMINISTRACION. Los servicios publicos de energia
eléctrica, telecomunicaciones, acueducto y alcantarillado,

asi como las cuotas ordinarias de administracion,
serdn canceladas por EL ARRENDATARIO desde el

mismo en_que recibe el inmueble y hasta la entrega
del mismo a_satisfaccion de EL ARRENDADOR. Asi
mismo seré de cargo de EL ARRENDATARIO cualquier otro
servicio gque decida contratar, sin embargo, para los
efectos de la instalacién de este servicio adicional, debera
informar a EL  ARRENDADOR  previamente y
comprometerse a su cancelacién en cado de terminacién
por cualquier causa del contrato de arrendamiento.”

(Negrilla y subraya por fuera de texto).

Las Convocantes han alegado en este trdmite que el Convocado

incumplié igualmente esta obligacion.

35 Testimonio rendido por la sefiora Ana Cristina Minera €] 27 de mayo de 2014
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Al respecto, tal y como se estudié respecto del incumplimiento de pagar
los cdnones de arrendamiento, teniendo en cuenta que frente a la
negacion indefinida de falta de pago la jurisprudencia ha concluido que
la regla generai de la carga de la prueba del incumplimiento se traslada
0 se invierte, correspondiendo al Convocado demostrar el pago oportuno
de sus obligaciones contractuales, el hecho de que en el caso que nos
ocupa, la Parte Convocada no acreditdé haber realizado los pagos de las
cuotas de administracién reclamadas, seria suficiente para predicar el
incumplimiento del contratoc de arrendamiento.

No obstante lo anterior, no solo el Convocado no acreditd su
cumplimiento de su obligacién de pagar las cuotas de administracion,
sino que, adicionalmente, se recaudaron pruebas que dan cuenta de la
mora en la que incurrié en el pago de tales cuotas.

En efecto, al expediente se aporté una certificacion expedida el 25 de
octubre de 2012 por Jhon Henry Gallego, representante legal del Centro
Comercial Premium Plaza P.H., en la que se indicd que para dicha fecha
al Local 3251 se le habia facturado un total de COP$228,190,266 por.
concepto de cuotas de administracion.

Posteriormente, al expediente se aporté una certificacién expedida el 14
de mayo de 2014 por Jhon Henry Gallego, representante legal del
Centro Comercial Premium Plaza P.H., y Marta Cecilia Pérez, Revisora
Fiscal, en la que se indicé que para dicha fecha al Local 3251 se le habia
facturado un total de COP$315,348,862 por concepto de cuotas de
administracion e intereses de mora, habiendo recibido solo un pago por
valor de COP$9.514.270 efectuado el 18 de junio de 2009.

Al respecto del incumplimiento del Convocado de su obligacién de pagar
las cuoctas de administraciéon al Centro Comercial Premium Plaza P.H., la
testigo Ana Cristina Manera, Gerente de Proyectos de Constructora

Colpatria, informé al Tribunal:

"CONTESTO: (..) a través del doctor Elias Araque

buscamos como recuperar tanto el canon de
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arrendamiento como el local, porque lo ha venido
ocupando por mas de cinco afios sin pagar ni
arrendamiento ni fa administracién, con el agravante que
la administracion nos demandé, demandé a las compafias
duefias; el duefio del local realmente es la fiduciaria,
nosotros somos beneficiarios, y nos demandé y nos toco

pagar la administracion que él nunca ha pagado™®.

De acuerdo con lo anterior, este Tribunal declarara el incumplimiento
por parte del Convocado IVAN DARIO MORENO de su obligacién
contractual de pagar las cuotas de administracién causadas.

3‘

Incumplimiento del Convocado de la obligacion de

constituir las pélizas de seguros

En la Clausufa Décima Primera del Contrato, las partes acordaron:

"DECIMA PRIMERA. SEGUROS FL ARRENDADOR se obliga
a asegurar el local contra los riesgos de incendio,
explosién, terremoto, vandalismo, motin y conmocion civil
y actos mal intencionados de terceros en el local dado en
arrendamiento, por su valor de reposicion y a mantener
vigentes dichos seguros por el término de duracién del
presente contrato. Copia de dichas pdlizas, con la
constancia de pago deben ser enviadas a la oficina de EL
ARRENDATARIO dentro de los diez (10) dias siguientes a
su expedicion o renovacién. En caso de siniestro EL
ARRENDADOR se obliga a invertir el importe de la
indemnizacion exclusivamente en la reconstruccién del

local afectado.

En el evento de que EL ARRENDADOR no constituya las
pélizas, lo haga por un valor inferior, 0 no las renueve, EL
ARRENDATARIO podréd hacerlo directamente, pudiendo

3 Testimonio rendido por la sefiora Ana Cristina Minera el 27 de mayo de 2014
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descontarse el valor de las mismas de los cénones de
arrendamiento que en adelante adeude a aquel.

Las partes acuerdan que en todo caso para efectos del
costo de las primas y de la agilidad en la expedicion de las
pélizas, podrédn solicitarlas de manera conjunta a la
compafila que les garantice la aseqgurabilidad para los
casos contemplados en la presente clausula. Es entendido
que si bien, el ARRENDATARIO puede solicitar Ia
expedicion de las podlizas conjuntamente con EL
ARRENDADOR, los costos que implique su expedicion o
renovacion correran por cuenta del ARRENDADOR.

Igualmente EL ARRENDATARIO se obliga ademds a
tomar las siquientes pélizas: A) Una pdliza de
responsabilidad civil por daifios y perjuicios a

terceros por un valor de mil doscientos (1.200
salarios_minimos legales mensuales. B) Una pdliza
que_ampare los riesgos de los equipos y diferentes
elementos que tenga instalados en el local objeto
del presente contrato.

Pardgrafo — EL ARRENDADOR no asumira responsabilidad
alguna por siniestros que sucedan durante el
cumplimiento del presente contrato y que no estén
debidamente amparados por polizas.” (Negrilla y subraya
por fuera de texto)

Resulté demostrado en el curso del proceso que el Convocado incumplid
su obligacion contractual de obtener las pélizas de seguros a su cargo.
Al respecto, ios testigos Sandra Salazar Arango y Gladys Amparo Roldan

manifestaron a este Tribunal:

"PREGUNTADA: éUsted recuerda si en ese contrato estaba
estipulada alguna garantifa, o contragarantia, o péliza de
seguros gue amparara el valor de la renta 0 ampararan los
riesgos propios del local, como terremotos, asonadas?
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CONTESTO: Si, él tenia que entregar unas pblizas, que
ademés nunca entregd. Entiendo incluso que en un otrosi
qgue hicimos posterior a eso, se le bajé el monto de esa

péliza, pero hasta donde yo estuve nunca las entregd.””

“PREGUNTADA: ¢Sabe si en el contrato se estipuld la
relacién por el arrendatario de prestar alguna garantia en
algunas pdélizas para el cumplimiento en el pago de fa
renta, o de algunas pdlizas de seguros que ampararan
riesgo como incendio, explosién, terremoto, vandalismo,
motin, acto malintencionados de terceros, dafio @
terceros? CONTESTO: Si, él debia constituir esa poliza,

pero él no la constituyd.”®

De acuerdo con lo anterior, este Tribunal declarara el incumplimiento
por parte del Convocado IVAN DARIO MORENO de la obligacion
contractual contenida en la Cldusula Décima Primera del Contrato.

4. Terminacion del Contrato por incumplimiento

Acreditados como quedaron los incumplimientos por parte del
Convocado, de conformidad con la condicion resolutoria tacita
consagrada en el articulo 1546 del Cédigo Civil* y en el articulo 870 del
Cédigo de Comercio®, e incorporada a todos los contratos por ministerio
de la Ley, el Tribunal deberd declarar en este caso la terminacién del

Contrato.

El efecto juridico del incumplimiento por parte del arrendatario es el de
la resolucién del Contrato, al operar la condicion resolutoria que va
envuelta en todo contrato bilateral en caso de no cumplirse por uno de

3 Testimonio rendido por la sefiora Sandra Salazar Arango el 27 de mayo de 2014

38 Testimonio rendido por la sefiora Gladys Amparo Roldén el 27 de mayo de 2014

3 Articulo 1546 del Codigo Civil: “En los contratos bilaterales va envuelta la condicion resolutoria en caso
de no cumplirse por uno de los contratanies lo pactado. Pero en tal caso podrd el otro contratante pedir a su
arbitrio, o la resolucion o el cumplimiento del contrato, con indemnizacién de perjuicios”.

40 Articulo 870 del Codigo de Comercio: “En los contratos bilaterales, en caso de mora de una de las partes,
podrd la otra pedir su resolucion o terminacion, con indemnizacién de perjuicios compensatorios, o hacer
efectiva la obligacién, con indemnizacion de los perjuicios moratorios”.
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los contratantes lo pactado, y de exigirse la resolucién —como sucede en
este caso- por ¢l otro contratante.

Al respecto, encuentra pertinente el Tribunal recordar que sobre esta
consecuencia juridica de! incumplimiento contractual la jurisprudencia ha
sido reiterativa en considerar que:

“4 este respecto, todo contrato, cualquiera fuere su
tipologia o naturaleza concreta, y en particular, los de
ejecucién sucesiva, sea a plazo determinado, sea a
término indefinido, obliga a las partes a cumplirlo de
buena fe durante el plazo fijo o indefinidamente si no lo
tiene, y en el de prestaciones correlativas, el
incumplimiento o renuencia injustificada, legitima a la
parte cumplida o presta a cumplir para exigir
judicialmente el cumplimiento o Ia resolucion con
indemnizacion de perjuicios, o sea, la prestacién in natura
o el subrogado pecuniario con la reparacion integra de
dafios (articulos 1546 y 1930, C.C. y 870 C. de Co), en
cuyo caso, la resolucion debe decretarse judicialmente,
genera su terminacion, y por lo tanto, la cesacién de sus
efectos vinculantes a partir de su decreto con la
restitucion de cosas al estado anterior, las partes se
liberan del compromiso y han de restituir lo dado,
entregado o0 ejecutado, salvo aquellas situaciones
consumadas no susceptibles de deshacer, en particular, en
los contratos de ejecucién sucesiva, evento en el cual se
produce hacfa el futuro (ex nunc) sin afectar el pasado (ex

tunc).

Asi, 1a jurisprudencia ha sostenido que son presupuestos indispensables
para interponer la accién resolutoria emanada de un contrato que: a) el
contrato sea bilateral, b) la parte que interponga la accion resolutoria
haya cumplido con sus obligaciones o haya estado dispuesto a

4 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil. Sentencia del 30 de agosto de 2011. M.P. William
Namén Vargas.
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cumplirlas y c) el otro contratante haya incumplido las obligaciones que

le corresponden.

Para el Tribunal es claro que el caso en debate cumple con los requisitos
antes mencionados por ser el Contrato claramente uno bilateral, haber
quedado probado en el proceso mediante la el acta de entrega y los
testimonios recaudados que las arrendadoras cumplieron cabalmente
con sus obligaciones contractuales y haberse demostrado que el

arrendatario incumplioé con sus obligaciones.

Adicionalmente, resulta pertinente destacar que, en consonancia con la
condicién resolutoria tacita del articulo 1546 del Cdédigo Civil antes
citado, en la Clausula denominada “Novena Tercera” pero
correspondiente a la Clausula Décima Tercera del Contrato las partes

establecieron:

"WOVENA TERCERA. CAUSALES DE TERMINACION
UNILATERAL POR EL ARRENDADOR: EL ARRENDADOR

podra dar por terminado en forma unilateral el

presente contrato, en los siguientes eventos: a)
Cesién o subarriendo no autorizado; b) cambio de la

destinacién del inmueble prevista en este contrato; ¢) El
no_pago _del canon dentro del término previsto en
este contrato; d) La destinacién del inmueble para
bodegajes o fines ilicitos o contrarios a las buenas
costumbres o que represente peligro para el inmueble o la
salubridad de sus ocupantes; e) La _no cancelacion de

los_servicios ptblicos o de administracion _a cargo
del ARRENDATARIOQ, siempre que tal evento origine la

desconexion o pérdida del servicio; f) Los demas previstos

en la Ley.” (Negrilla y subraya por fuera de texto).

De acuerdo con lo anterior, es claro que en el Contrato se estipulé como
una de las causales de terminacién del Contrato el no pago del canon de
arrendamiento y de las cuotas de administracién conforme se establecid

en la Clausula Tercera, el incumplimiento de cualquiera de las
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obligaciones del Contrato o por cualquiera de [as causales de
terminacion previstas en la Ley.

Por todo lo anterior, en la parte resolutiva del Laudo Arbitral el Tribunal
declarara la terminacién del Contrato.

E. RESTITUCION DEL INMUEBLE ARRENDADO

De conformidad con lo previsto en el articulo 2005 del Cédigo Civil** y
como consecuencia de que se decretard la terminacién del Contrato en
atencion a que los Incumplimientos contractuales del Convocado
alegados por las Convocantes fueron demostrados, el Tribunal ordenard
al Convocado restituir el inmueble arrendado en las mismas condiciones
en que este le fue entregado -tomando en consideracién el deterioro
ocasionado por el uso y goce iegitimos- y en el menor tiempo posible
para evitar que se sigan causando perjuicios a la Parte Convocante.

En relacién con la solicitud de la Parte Convocante formulada como la
pretensién nimero 6-2 consistente en que “si la entrega no se hiciere
pacifica y voluntariamente, se comisione al inspector de Policia para la
diligencia de lanzamiento o de entrega del inmueble”, el Tribunal se
adhiere a la tesis reiterada por la Corte Suprema de justicia de acuerdo
con la cual, si bien los arbitros son particularés investidos con funciones
jurisdiccionales transitoriamente, estos carecen del poder de ejecutar las
decisiones que profieran.

Al respecto de las facultades de los arbitros para adelantar tramites de
ejecucion la Corte Suprema ha concluido:

“(...) al solicitar la revocatoria del fallo del Tribunal, por
cuanto el "proceso de ejecucién es competencia privativa
del Estado” y si bien la cldusula compromisoria puede

2 Articulo 2005 del Cédigo Civil: “£l arrendatario es obligado a restituir la cosa al final del arrendamiento.
Debera restituirla en el estado en que fue entregada, tomdndose en consideracion el deterioro ocasionado
por el uso y goce legitimos. Si no constare el estado en que le fue entregada, se entenderd haberla recibido en
regular estado de servicio, a menos que pruebe lo contrario. En cuanto a los dafios y pérdidas sobrevenidos
por su culpa, deberd probar que no sobrevinieron por su culpa, ni por culpa de sus huéspedes, dependientes
o subarrendatarios, y a falta de esta prueba serd responsable.”
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extenderse a las diferencias que se susciten en la
ejecucion del contrato, no puede predicarse lo mismo de
"la ejecutabilidad del contrato como titulo ejecutivo” " (...)
Si en un caso determinado - puntualiza la Corte - la ley
impone al Estado conocer por medio de jueces,
determinados procesos, no pueden estos dltimos
sustraerse por ningun motivo a su conocimiento, a pesar
de gue exista cldusula compromisoria en contrario, pues
serfa ineficaz de pleno derecho conforme con el articulo 6°
del C.P.C. De alli que si, en contra de los dicho, se
adoptan decisiones en el sentido de sustraerse al ejercicio
de la jurisdiccion ejecutiva radicada exclusivamente en el
Estado, no sélo se viola, como se dijo, el debido proceso
sino que quebranta el derecho fundamental al acceso
"debido"” a la administracion de justicia. Porque el Estado
se sustrae a su "deber” exclusivo de administrar justicia
en materia de procesos de ejecucién, sin que para ello
pueda aducirse que ain le queda la posibilidad de acceder
a la justicia arbitral, pues, siendo un deber exclusivo del
Estado su prestacion no seria lo gque la Constitucién y la
ley ordena que debe prestarse en los ciudadanos. Mas
aun, esa decision que ordena que la jurisdiccién no sea
prestada por el Estado sino por los arbitros, no sélo impide
que aquel cumpla con su deber sino que también arriesga
a que estos ultimos rechacen su conocimiento por falta de
jurisdiccion, dejando la ejecucion sin juez que la decida, o
que, por el contrario conozcan de ella contrariando el
ordenamiento juridico colombiano. Todo lo cual, a todas
{uces, constituye una actuacion arbitraria que, por estar
por fuera del marco constitucional y legal pertinente,
configura una via de hecho, susceptible de amparo

mediante tutela®.*?

En el mismo sentido se pronuncid la Corte Constitucional en sentencia T-
057 de 1995:

# Corte Suprema de Justicia. Sala Civil de Casacién, providencia del 23 de septiembre de 1.994
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"Segun el articulo 116 de la CP., la ley puede
transitoriamente atribuir la funcion jurisdiccional a
particulares que obren como arbitros o conciliadores. En el
Estado social de derecho, los particulares colaboran de
variadas maneras en el desarrollo de las funciones y fines
estatales. Dicha colaboracién, en el ambito jurisdiccional,
no obstante, tiene caracter transitorio y excepcional. En
primer término, la conciliacion y el arbitraje sélo pueden
tener por objeto asuntos que por su naturaleza sean
susceptibles de dicho tramite, y es evidente que no todos
lo son. En segundo término, la paz y el orden publico, se
ponen en peligro si a los particulares, asi obren como
conciliadores o arbitros, se les atribuye directamente la
facultad de disponer del poder coactivo. No es concebible
que el ejercicio de la jurisdiccién, como funcion estatal, se
desplace de manera permanente y general a los arbitros y
conciliadores (CP art 113). Tampoco resulta admisible
ampliar la materia arbitrable a asuntos que trascienden la
capacidad de disposicion de las partes y respecto de los
cuales no sea posible habifitacion alguna. No todo asunto
de competencia de los jueces ordinarios, en consecuencia,
puede ser trasladado a la justicia arbitral. Entre las
materias vedadas a los arbitros y conciliadores, por las
razones anotadas, se encuentra el conocimiento de las
pretensiones e€jecutivas. La existencia de un titulo
ejecutivo con base en el cual se formula la demanda, asi
posteriormente se presenten excepciones y se deba
decidir sobre éstas, coloca la controversia en un momento
posterior al de la mera configuracion del derecho. Lo que
se busca a través de la accién ejecutiva es la intervencion
del Estado con miras no a zanjar una disputa, sino a hacer
efectivo un derecho sobre cuya existencia el demandante
no ha menester reconocimiento distinto al de Ia
verificacién del titulo que, en los términos de la ley, le
sirve de suficiente causa y prueba. De otro lado, la
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ejecucion esta intimamente ligada al uso de la fuerza
publica que, por las razones anotadas, ni la ley ni el pacto
pueden transferir a los arbitros o conciliadores.”

De acuerdo con lo anterior, y no obstante en las recientes
modificaciones introducidas al ordenamiento arbitral por el articulo 32
del Estatuto Arbitral, el cual faculta a los arbitros para decretar medidas
cautelares y comisionar su practica, no encuentra el Tribunal procedente
acceder a la peticién de las Convocantes, claro estd, sin perjuicio de los
mecanismos contemplados en la Ley a través de los cuales éstas podran
solicitar la ejecucién del Laudo Arbitral, si asi o estiman.

F. PRETENSIONES ECONOMICAS

Como se desprende de la revisién de las pretensiones de la demanda
sustituida, el objeto del presente proceso no es exclusivamente obtener
la terminacién del Contrato y la restitucion del inmueble arrendado sino
que las Convocantes han solicitado igualmente que se condene al
Convocado al pago de los canones de arrendamiento adeudados, las
cuotas de administracidon adeudadas, los intereses de mora causados
sobre tales sumas de dinero y la clausula penal pactada en el Contrato.

Sobre esas pretensiones de condena y econdémica (que seran analizadas
en detalle a continuacién) preliminarmente encuentra el Tribunal que Ia
terminacion del Contrato -y la correspondiente orden de que éste sea
entregado a la Convocantes- no significa que el Convocado sea
exonerado de su responsabilidad de indemnizar los perjuicios sufridos
por las Convocantes durante el tiempo en que el incumplimiento del
Contrato se ha prolongado.

En efecto, el articulo 408 del Cddigo de Procedimiento Civil y el articulo
2003 del Codigo Civil permiten al demandante en un proceso de
restitucién de inmueble arrendado acumular en una sola demanda
pretensiones indemnizatorias con la pretensién de que el inmueble le

sea restituido.
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El articulo 2003 del Cédigo Civil establece:

“"Cuando por culpa del arrendatario se pone término
al arrendamiento serad el arrendatario obligado a la
indemnizacion de perjuicios, y especialmente al pago
de la renta por el tiempo que falta hasta el dia en que
desahuciando hubiera podido hacer cesar el arriendo, o en
que el arriendo hubiera terminado sin desahucio”
(Subrayado y negrilla fuera de texto).

En consonancia, el numeral 9 del articulo 408 del Cddigo de
Procedimiento Civil establece claramente que por el proceso abreviado -
aue si bien no corresponde al procedimiento aplicable a este tramite es
una norma relativa a los proceso de restitucibn de inmueble- se
tramitara la “Restitucion de inmueble arrendado y el reconocimiento de

las _indemnizaciones a que hubiera lugar”. (Subrayado y negrilla
fuera de texto).

Asi, la Ley consagra expresamente la posibilidad de que un solo proceso
tenga a la vez el objeto de lograr tanto la entrega del bien inmueble
dado en arrendamiento, como la declaraciébn y condena de las

indemnizaciones a que haya lugar.

Al respecto, la doctrina mas autorizada ha establecido:

“"En cambio, es procedente acumular a la pretension
de restitucion la_de reconocimiento y condena al
pago de la indemnizacién por loé perjuicios que el
demandado le haya ocasionado al demandante en los
casos previstos por la ley, como acontece con el

consagrado _en el articulo 2003 (..)".** (Subrayado y
negrilla fuera de texto)

4% AZULA CAMACHO. “Manual de derecho procesal” Tomo 111, Procesos de conocimiento. Quinta edicion,
Ed, Temis.
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Refiriéndose al contenido y alcance de las sentencias en los procesos de
restitucion de inmuebles arrendados, Ramiro Bejarano Guzman, en su
obra Los procesos declarativos (Temis, Bogota, 1998, pag. 198)

sostiene que:

"La sentencia que decrete la restitucion, puede
ademas incluir el reconocimiento a favor del
arrendador, _de las indemnizaciones que hubiere

solicitado en la demanda y probado en el curso del
proceso. Fn tal caso, la entrega del bien se adelantara

con base en lo previsto en el articulo 338 del Cddigo de
Procedimiento Civil, y en lo relacionado con el pago de las
sumas de dinero reconocidas a titulo de indemnizacién, el
demandante podra promover proceso ejecutivo separado
para obtener su pago, o, segin lo dispuesto en el articulo
335 del Cédigo de Procedimiento Civil, a continuacion,
dentro de los sesenta dias siguientes a la ejecutoria de la
sentencia o a la notificacién del auto que ordene cumplir lo

resuelto por el superior”

Teniendo clara la competencia del Tribunal para decidir sobre la
restitucién y los perjuicios econémicos derivados del incumplimiento, a
continuacién el Tribunal analizard las pretensiones econdmicas y de
condena formuladas en la demanda sustituida.

1. En cuanto a la solicitud de que se condene al Convocado al
pago de los canones de arrendamiento

En las pretensiones 7-2 y 7-3 de la demanda sustituida las Convocantes
solicitaron al Tribunal que, como consecuencia de las declaraciones
relativas al incumplimiento y terminacién del Contrato, se CONDENE al
Convocado a PAGAR INMEDIATAMENTE a favor de las sociedades

Convocantes:

“7-2) El valor de los CANONES DE ARRENDAMIENTO, mas
el IVA, mas la Retencién en la fuente, causados y no
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pagados por el CONVOCADO-ARRENDATARIO, en el
periodo comprendido entre: Marzo 01 de 2008 a
Noviembre 30 de 2012, que ascienden a la suma de $
1.078.551.270.00, mas los intereses de mora sobre cada
mensualidad, liquidables a la una y veces el interés
bancario corriente, desde la fecha de vencimiento o
exigibilidad y hasta la fecha del pago total, mas IVA de

intereses de mora.

7-3) El valor de los CANONES DE ARRENDAMIENTO, mas
el IVA, mas la Retencién en la fuente, que se causen con
posterioridad, desde el dia primero (01) de Diciembre de
2.012 hasta la fecha de restitucion efectiva del inmueble,
junto con los intereses de mora liquidables a la una y
media veces el interés bancario corriente, desde la fecha
de exigibilidad de cada mensualidad y hasta la fecha del
pago total, mas IVA de intereses de mora.”

Si bien las Convocantes presentaron en la demanda sustiituida y en
escrito subsanatorio adicional el juramento estimatorio sobre el valor de
sus pretensiones, incluidos los cdnones de arrendamiento adeudados, se
tendra en cuenta igualmente que el perito Cesar Mauricio Ochoa en su

dictamen revisé tal estimacion.

Probado el incumplimiento y estando acreditado que al incumplir con los
plazos previstos en el Contrato para el pago de los canones de
arrendamiento el Convocado - de conformidad con el articulo 1608 del
Codigo Civil*®- incurrié en mora en el pago de los mismos, el Tribunal
condenara al Convocado a pagar los canones de arrendamiento
adeudados desde el inicio del Contrato y hasta que se haga la entrega

efectiva del inmueble, méas los correspondientes intereses de mora.

En lo que respecta al valor de los cdnones de arrendamiento pendientes
de pago, teniendo en cuenta (i) el valor establecido en la Clausula

% ARTICULO 1608. MORA DEL DEUDOR. “El deudor estd en mora:
lo.) Cuando no ha cumplido la obligacion dentro del término estipulado; salvo que la ley, en casos
especiales, exija que se requiera al deudor para constituirlo en mora. (...)"
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Tercera del Contrato, modificada por el Otrosi del 17 de marzo de 2009,
(ii) e! incremento anual de IPC mas un punto en el valor del canon
establecido en la Cldusula Cuarta del Contrato y (iii) en atencién a que
el material probatorio recaudado no permite concluir con claridad y
certeza que el presupuesto contemplado en el Otrosi del 17 de marzo de
2009 para el incremento del canon -correspondiente a la autorizacidn
para la construccién de un mezanine en el local- haya ocurrido?®, el
Tribunal tomara los calculos realizados por el perito experto Cesar
Mauricio Ochoa en su dictamen bajo el escenario que denominé
“CALCULO 3: SUPUESTOS SEGUN CONTRATO INCIAL Y OTROSI
NUMERO UNC DEL 17 DE MARZO DE 2009: SIN MENZANINE"
actualizados a la fecha del Laudo Arbitral.

Ahora, en cuanto a la peticidon de las Convocantes de que en la condena
se incluya, ademas del valor de los canones, ... el IVA, més la Retencién
en la fuente, gue se causen con posterioridad...”, el Tribunal tomara el
concepto expuesto por el perito experto Cesar Mauricio Ochoa en su

dictamen, de acuerdo con el cual:

“d. Al verificar “la tasacion del valor pretendido” se
advierte que se tiene en cuenta la retencion en la fuente
del impuesto de renta, situacién inadmisible desde el
punto de vista contable y tributario, ya que la relacion
juridica respecto de este aspecto es entre la convocada y
la DIAN, el primero como agente (sujeto pasivo) y el
segundo como sujeto activo; de otro lado no es posible
establecer si la convocada es o no agente de retencién
como persona natural, y si realizé o no la retencién en la
fuente al momento del pago ¢ abono en cuenta, como /o
establece el hecho generador del tributo. (...) por lo

expresado el perito no tendrd en cuenta la retencién
en la fuente para efectos del calculo (...)

6 gobre este asunto, e} testigo Hernédn David Villa mencioné durante su declaracién: “PREGUNTADO: En
este documento, en el segundo folio, pdgina 32 del expediente, se dice que el canon de $16°824.000
mensuales, se empezard a pagar a partir de la fecha en que se hubiere aprobado. No dice construido el
mezanine al que se refiere el contrato. Le pregunto: jsabe usted o se enterd si ese mezanine fue aprobado, o
construido, o instalado, o en uso, y en caso cierto quién lo hizo y en qué fecha? CONTESTO: Yo creo que el
mezanine nunca guedd aprobado, hasta donde tuve conocimiento.”
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e. En cuanto a la tarifa de IVA que se tiene en

cuenta para los cdlculos realizados (...)"" (Negrilla y
subraya por fuera de texto)

De acuerdo con lo anterior, en la condena se inciuird el IVA aplicable
seguin el concepto del perito mas no valores por concepto de retencién
en la fuente.

De conformidad con todo lo anterior, por concepto de cénones de
arrendamiento mas IVA causados desde la fecha de celebracién del
Contrato a la fecha del presente Laudo, el Convocado sera condenado a
pagar:

SUPUESTOS SEGUN CONTRATO INICIAL
¥ OTROSE NUMERO UNO DEL 17 PE MARZO DE 2009:

SIN MEZANINE
[aNO| mES | CANON [ VA (10%-16%) | TOTAL
2008 Marzo % - E - $ -
2008 abril % - 3 - $ -
2008 Mayo $ - 8 - 8 -
2008 Junio $ 16.824.000 $ 1.682.400 3 18.506.400
2008 .Julio 3 16.824.000 § 1.682.40D 3 18.506.400
2008 Agosto $ 16.824.000 3§ 1.682.400 3 18.506.400
2008 Septiembre $ 16.824.000 $ 1.682.400 $ 18.506.400
2008 OCctubre 3 i6.824.000 % 1.682.400 $ 18.506.400
2008 Noviembre & - 8 - $ -
2008 Diciembre § - $ “ 3 -
2009 Enero $ - $ - $ -
2009 Febrero $ 11.380.000 $ 1.139.000 L3 12.529.000
2009 Marzo $ 11.380.000 $ 1.139.000 L 12.529.000
2008 Abril $ 15412804 $ 1.591.280 % 17.504.084
2009 Mayo % 15912804 5§ 1.591.280 $ 17.504.084
2009 Junig 3 15912804 $ 1.591.280 3 17.504.084
2008 Juilio $ 15912804 § 1.591.280 8 17.504.084
2009 Agosto 3 15912804 § 1.591.280 3 17.504.084
2009 Septiembre $ 15.992.804 § 1.591.280 $ 17.504.084
2009 Octubre $ 16912804 § 1.5581.280 $ 17.504.084
2009 Noviembre § 19.912.804 § 1.591.280 3 17.504.084
2009 Diclembre § 15912804 § 1.581.280 L 17.504.084
2010 Enero 3 16.912.804 § 1.591.280 L 17.504.084
2010 Febrero § 115.912.804 $ 1.591.280 3 17.504.084
2010 Marzo L 16.401.870 $ 1.640.187 3 18.042.057
2010 Abirit 5 16401870 § 1.640.187 % 18.042.057
2010 Mayo 3 16.40t.870 § 1.640.187 3 18.042.057
2010 Junio $ 16.401.870 § 1.640.187 8 18.042.057
2010 Julio $ 16.401.870 § 1.640.187 $ 18.042.057
2010 Agoste $ 16.401.870 % 1.640.187 3 18.042.057
2010 Septiembre $ 16.401.870 % 1.640.187 $ 18.042.057
2010 Octubre % 16.401.870 $ 1.640.187 b 18.042.057
2010 Noviembra § 16.401.870 $ 1.640.187 $ 18.042.057
2010 Diciembre $ 16,401,870 % 1.640.187 $ 18.042.057
2011 Enero $ 16.401.870 $ 1.640.187 3 18.042.057
2011 Febrero $ 16401.870 5 1.640.187 3 18.042.057
2011 Marzo % 17.082.331 $ 1708233 3 18.790.564
2011 Abril % 17.082.331 § 1.708.232 3 18.790.564
2011 Mayo 3 17.082.331 § 1.708.233 $ 18.780.564
2011 Junio 3 17.082.331 § 1.708.233 $ 18.780.564
2011 Julio $ 17.082.331 § 1.708.233 $ 18.780.564

47 P4g. 6 de dictamen pericial presentado por el perito Cesar Mauricio Ochoa.
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2011 Agosto $ 17.082.331 § 1.708.233 L3 18.790.564
2011 Septiembre $ 17.082.331 & 1,708.233 $ 18.790.564
2011 Octubre $ 17.082.331 § 1.706.233 $ 18.790.564
2011 MNoviembre $ 17.082.331 § 1.708.233 $ 18.790.564
2011 Diciembre $ 17.082331  § 1.708.233 $ 18.790.564
2012 Enero $ 17.082.331  § 1.708233 $ 18.790.564
2012 Febrero $ 17.082.331  § 1.708.233 $ 18.790.564
2012 Marzo $ 17.860.280 §$ 1.786.028 $ 19.646.308
2012 Abril 3 17.860.280 § 1.786.028 $ 19.646.308
212 Mayo $ 17.860.280 § 1.786.028 5 19.646.308
2012 Junio 8 17.860.280 $ 1.786.028 ] 19.646.308
2012 Julio $ 17.860.280 § 1.786.028 $ 15.646.308
2012 Agosto $ 17.860.280 § 1.786.028 $ 15.646.308
2012 Septiembre $ 17.860.280 § 1.786.028 $ 15.646.308
2012 OQctubre 3 17.860.280 § 1.786.028 $ 15.646.308
2012 Noviermbre § 17.860.280 $ 1.786.028 $ 19.646.308
2012 Diciembre § 17.860.280 §$ 1.786.028 $ 19.646.308
2013 Enero 3 17.860.280 § 2.857.645 $ 20.717.925
2013 Febrero ] 17.860.280 § 2.857.645 3 20.717.925
2013 Marzo 3 18.362.777 § 2.938.044 3 21.300.821
2013 April 3 18.362.777 & 2.938.044 $ 21.300.821
2013 Mayo $ 18.362.777 § 2.838.044 $ 21.300.821

SUBTOTAL $ 1.053.927.770
2013 Junio % 18,362.777 § 2.938.044 $ 21.300.821
2013 Julio $ 18.362.777 § 2.938.044 $ 21.300.821
2013 Agosto $ 18.362.777 § 2.938.044 $ 21.300.821
2013 Septiembre $ 18.362.777 § 2.938.044 $ 21.300.821
2013 Octubre $ 18.362.777 § 2.938.044 $ 21.300.821
2013 Noviembre $§ 18.362.777 § 2.938.044 E 21.300.821
2013 Diciembre § 18.362.777 § 2.938.044 ] 21.300.821
2014 Enero $ 18.362.777 § 2.938.044 3 21.300.821
2014 Febrero $ 18.362.777 § 2.938.044 $ 21.300.821
2014 Marzo $ 18.868.807 § 3.035.009 $ 22.003.816
2014 Abril ] 18.968.807 § 3.035.009 $ 22.003.816
2014 Mayo 8 18.968.807 § 3.035.009 $ 22.003.816
2014 Junic $ 18.968.807 § 23.035.009 $ 22.003.816
2014 Julio 3 18.968.807 & 3.035.009 § 22.003.816
2014 Agosto $ 18.966.807 $ 3.035.009 ] 22.003.816
2014 Septiembre § 5690642 % 910503 $ 6.601.145

SUBTOTAL $  330.331.435

TOTAL $ 1.384.250.204

*El mes de septiembre tiene un célculo de solo 9 dias.

En lo que respecta a los intereses de mora solicitados, conforme lo
establece el articulo 884 del Codigo de Comercio, estos se han causado
desde que cada canon de arrendamiento se hizo exigible y continuaran
causdndose hasta la fecha efectiva de pago y en tales términos el

Convocado sera condenado a pagarlos.
A la fecha de este Laudo Arbitral los cdnones de arrendamiento

adeudados mas los intereses de mora causados ascienden a la siguiente

suma.
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SUPUESTOS SEGUN CONTRATO INICIAL
Y OTROS[ NUMERO UNO DEL 17 DE MARZO DE 2009:

SIN MEZANINE

afo| wes | canon | MRGEE | vorau | [dRed) MU0 | NTESS | acumutano

] $ $ $
2008 Maszo $ - - - 238% - $ - -

§ $ $ 5
2008 abiril $ - - - 2,40% - $ - -

3 $ $ $
2008 Mayo 8 - - - 240% - 5 - -

3 ] $ 3
2008 Junio $ 16.824.000 1.682.400 18.506.400 2,40% 18.506.400 3 443.645 18.950.045
2008 Julio 3 16.824.000 131682.400 18.506.400 2,36% 3§{.456.445 3 §83.11 356.339.546
2008 Agosto 3 16.824.000 1?582.400 1$8.506.400 2,36% 56.845.846 $ 1.340243 558. 186.189
2008 Septiembre §$ 16.824.000 1?682.400 1$8.506.40CI 2,368% 76,692,589 $ 1.808.162 738.500.750
2008 Octubre $ 16.824.000 1$.682.4 00 1%.506.400 231% ;?.007. 150 $ 2241.014 959.248. 164
2008 MNoviembre § - _3 -s 2,31% 959.248. 164 $ 2292785 1$01 .540.949
2008 Diciembre $ - -$ -s 2,31% 1301 .540.949 $ 2345751 1$03.886.700
2009 Enero $ - -$ -$ 2,26% 1?}3.885.700 $ 2344226 1506.230.927
2009 Febrero $ 11.394.000 1$:1 39.000 1$2‘529.DDO 2,26% 1‘?1 8.759.927 § 2679844 1521 A439.770
2009 Marzo $ i1.390.000 1?1 36.000 1$2.529.000 2,26% 1$33.968.770 $ 3.023.035 1536‘991 805
2009 Abiil $ 15.912.804 15.591 .280 1$?.504.084 2,24% 13;54.495.889 $ 3.457.498 135?‘953.3&7
2009 Mayo L 16.812,804 13.591 .280 1$?.504.084 2,24% 1575.457.471 $ 3.926.602 137'9.384.073
2009 Junio 3 16.912.804 1??591 .280 187.504.084 2,24% 1596.88 8157 $ 4.406.205 2$01 294,362
2009 Julio $ 15.912.804 1$:591 .280 1%{.504.084 2,08% 251 B.798.446 $ 4.544.031 ;23.342.47?
2009 Agosto $ 15.912.804 1$1591 .280 1$7'.504.DB4 2,08% 2$;10.846.560 $ 5.001.929 2&‘:15‘848.489
2009 Sepliembre $ 15.912.804 1?591 280 1$7.504.084 2,08% 2563.352.573 $ 5469336 2%8.821 508
2008 Qctubre 3 15.912.804 15.591 280 1$7.504.084 1,54% §36.325.993 $ 5552437 2391 .878.430
2009 Noviembre § 15.812.804 13;591 .280 157.504.084 1,94% 3509.382.51 4 $ 5.999.550 ?;51 5.382.083
2005 Diciembre & 15.912.804 1$‘591 .280 13’?.504‘084 1,94% 3832.885.1 47 § 6.455332 53259.341 479
2010 Enero $ 15.912.804 1$:591 280 1$;{.504.084 1.82% 3356‘845.553 $ 6505706 3563.351 269
2010 Febrero $ 15.912.804 131591 .280 1$7.504.084 1,82% 5?80.855.353 3 6.843.432 3587.798.785
2010 Marzo 3 16.401.870 15.640‘1 87 15;‘3.042.057 1.82% 4%5.840.842 $ 7.398.946 ‘ﬁl 3.239.788
2010 Abril $ 16.401.870 13.64 0.187 158.042‘0 57 1,74% 4531 .281.845 $  7.494.261 5’38.776.1 0B
2010 Mayo $ 16.401.870 1$.640. 187 138.042‘05? 1,74% 4556‘81 8.163 $§ 7.9374998 4564.756.1 62
2010 Junio $ 16.401.870 1$:640. 187 1$8.042.05? 1,74% 4582.798.21 8 § 8380446 4591 .187.665
2010 Julio $ 16.401.870 1?640. 187 1$8.042.05? 1,70% 5$09.229.722 $ 8.653473 551 7.883.195
2010 Agosto $ 16.401.870 15.640.1 87 1$8.D42.057 1,70% 5%5.925.252 5 9.107.117 53;15.032.369
2010 Septiembre $ 16.401.870 1$L640.1 87 1$8.042.057 1,70% 5563.074.425 $ 0.568.470 5$72.642.896
2010 Octubre $ 16.401.870 1?640. i87 138.042‘057 1.62% 539 0.684.953 $ 9.588.011 6500.272.954
2010 Noviembre $ 16.401.870 1$:640. 187 1$8‘D42.057 1,62% E‘?I 8.315.021 $ 10.036.502 6528.351 523
2010 Diciembre & 16.401.870 1?540. 187 1$8.D42.057 1,62% 8$46.393.58CI $ 10.492.274 6556.885.354
2011 Enero $ 16.401.870 157640.1 87 138.042.057 1,77% §?4.927.91 1 $ 11.937.084 6$86.864.995
2011 Febrero $ 16.401.870 1$l640.1 87 1%.042‘057 1.77% 7504.90?‘053 $ 12.467.309 %7.374.362
2011 Marzo 3 17.082.331 1??08.233 138.790‘554 1,77% 73;'36.1 64.825 $ 13.020.150 7549.1 85.076
2011 Abril $ 17.082.331 151703.233 1$8.790.564 1,98% 7$57.975.639 $ 15.210.513 7383.1 86.152
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]
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%
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]
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]
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$
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3
2.938.044
5
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$
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$
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3
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$
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5
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$
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$
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$
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8$72.D1 2.482
9%8.89 5.708
93;16‘544.1 95
:84.973.81 8
13.024.944.278

%
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L]
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£
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)
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3
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%
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330.331.435 3.181.483.607
——5—_ —_——
TOTAL 1.384.259.204

* LA TASA MENSUAL DE SEPTIMERE DE 2014, ES PROPORCIONAL A 8 DIAS,

2. En cuanto a la solicitud de que se condene al Convocado al

pago de las cuotas de administracién

En las pretensiones 7-4 y 7-5 de la demanda sustituida las Convocantes
solicitaron al Tribunal que, como consecuencia de las declaraciones
relativas al incumplimiento y terminacién del Contrato se CONDENE al
Convocado PAGAR INMEDIATAMENTE a favor de las sociedades

Convocantes:

“7-4) El valor de las CUOTAS DE ADMINISTRACION,
causadas y no pagadas por el CONVOCADO-
ARRENDATARIO en el periodo comprendido entre: Marzo
01 de 2008 a Noviembre 01 de 2012, que asciende a la
suma de: $228.190.266.00 mas los intereses de mora
liguidables a la una y media veces el interés bancario
corriente, desde la fecha de exigibilidad de cada
mensualidad y hasta la fecha del pago total, mas IVA de

intereses de mora.

7-5) El valor de las CUOTAS DE ADMINISTRACION,
causadas y no pagadas por e CONVOCADO-
ARRENDATARIO a favor de las sociedades CONVOCANTES-
ARRENDADORA y que se causen con posterioridad, desde
el primero (01) de Noviembre de 2012 y hasta la fecha de
restitucion efectiva del inmueble, junto con los intereses
de mora liquidables a la una y media veces el interés
bancario corriente, desde la fecha de exigibilidad de cada
mensualidad y hasta la fecha del pago total, mas IVA de

intereses de mora.”

Frente a las cuotas de administracién las Convocantes alegaron que el
arrendatario debe la suma de COP$228.190.266 pesos mas intereses de
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mora mas el IVA de los intereses, por las cuotas de administracion
debidas desde el primero de marzo del 2008 hasta la restitucién efectiva

del inmueble.

Como se analizd, el Convocado incumplié su obligacion de pagar las
cuotas de administracién al Centro Comercial Premium Plaza P.H., al
punto que este centro comercial demandd judicialmente su pago a las
propietarias del inmueble, como se acredité con los testimonios
recibidos. Asi las cosas, y en atencion de la solidaridad existente entre el
propietario del inmueble y el arrendatario del mismo sobre los canones
de administracion, que harfa responsable al arrendador de |los mismos
pagos y que el arrendatario no ha acreditado su pago, el Convocado
sera condenade a su pago.

Al respecto de la cuantia de tales cuotas de administracién, como se
indicé anteriormente, al proceso se allegaron dos certificaciones
expedidas por el Centro Comercial Premium Plaza P.H. en las que se
indican los valores facturados por concepto de cuotas de administracién
e intereses, estableciéndose en la mas reciente certificacién aportad,
expedida el 14 de mayo de 2014, que para dicha fecha al Local 3251 se
le habia facturado un total de COP$315,348,862 por concepto de cuotas
de administracion e intereses de mora, habiendo recibido solo un pago
por valor de COP$9.514.270, efectuado el 18 de junio de 2009.

3. En cuanto a la solicitud de que se condene al Convocado al
pago de la Clausula Penal establecida en el Contrato

En la pretension 7-1 de la demanda sustituida las Convocantes
solicitaron al Tribunal que, como consecuencia de las declaraciones
relativas al incumplimiento y terminacién del Contrato se CONDENE al
Convocado PAGAR INMEDIATAMENTE a favor de las sociedades

Convocantes Ios valores:

“7-1) De la SANCION PECUNIARIA estipulada en el

contrato de arrendamiento, la cual asciende a la suma de
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CINCUENTA MILLONES CUATROCIENTOS SETENTA Y DOS
MIL PESOS M/L. CTE ($50.472.000,00)”

Por esta solicitud de sancién pecuniaria entiende el Tribunal que la Parte
Convocante reclama la Cldusula Penal contenida en la Clausula Vigésima
del Contrato.

Al respecto, nota el Tribunal que en la demanda arbitral sustituida las
Convocantes manifestaron que dicha clausula tenia por funcién ia
estimacién anticipada de los perjuicios causados por un eventual
incumplimiento. En efecto, en el hecho décimo de la demanda se indica
“an la cldusula vigésima del contrato de arrendamiento las partes

estipularon la cldusula penal y estimaron. en forma anticipada, gue

el valor de los daiios y perjuicios materiales derivados por el
incumplimiento del contrato eran equivalentes a tres (3)

canones de arrendamiento (...})" (Negrilla y subraya por fuera de

texto).

De acuerdo con lo anterior, es claro que para la Parte Convocante la
voluntad de los contratantes fue la de estimar anticipadamente los
perjuicios causados por un eventua! incumplimiento.

Conforme al articulo 1594 del Cédigo Civil, no puede exigir el acreedor
la obligacién principal y la pena, “"a menos que aparezca haberse
estipulado la pena por el simple retardo, o a menos que se haya
estipulado que por el pago de la pena no se entienda extinguida la

obligacion principal.”

Asi las cosas, si la Cldusula Penal establecida en el Contrato
correspondia a una estimacién anticipada de los perjuicios y no a una
sancion por el simple retardo en el cumplimiento de la obligacién, al
disponerse la condena al Convocado a pagar intereses de mora, queda
indemnizado integramente el arrendador por cualquier perjuicio y, por lo
tanto, no se accedera a esta pretension.
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4, En cuanto a Ia condena solidaria a favor de las Convocantes -

El Tribunal ordenard al Convocado realizar el pago de las sumas antes
mencionadas a favor de las tres sociedades Convocantes de manera
solidaria pues, si bien como se analizd atras la cesion del Contrato no
fue notificada ni aceptada por el Convocante en los términos exigidos
por la Ley y la jurisprudencia, no puede el Tribunal desconocer los
efectos econémicos que las sociedades Convocantes quisieron otorgarle

a dicha cesién.

En efecto, el Tribunal no puede desconocer que FIDUCIARIA
CORFICOLOMBIANA S.A., como vocera y administradora del Fideicomiso
Locales Premium Plaza y cesionaria del Contrato, ha ejercido en este
proceso su derecho como cesionaria a reclamar al Convocado las
obligaciones incumplidas y ésta estaria en plena capacidad de recibir el
pago de las obligaciones que aqui se establecerdn a cargo del

Convocante.

Al respecto de los derechos o expectativas de un cesionario frente al
contratante cedido que no ha sido notificado de la cesién o no la ha
aceptado, en el Laudo Arbitral que resolvid las diferencias surgidas entre
el Banco Standard Chartered Colombia S.A, Leasing Capital S.A. y Fondo
de Garantias de Instituciones Financieras, proferido el 4 de mayo de
1999, por los arbitros: Ramiro Bejarano Guzmaén, José Ignacio Narvaez
Garcia y Jorge Cubides Camacho, citando al reconocido doctrinante Jean

Carbonnier se indico:

"Antes de la notificacion o aceptacién de la cesion, el
principio es que el deudor del crédito cedido ignora
juridicamente al cesionario, cuyo titulo (convenio de
cesién) no le es oponible ni puede aprovecharle (art.
1165). Carece de toda vinculacion al cesionario y prosigue
ligado al cedente. En consecuencia se libera validamente
pagando a este dltimo (art. 1691) e incluso puede ser
obligado a pagarile; reciprocamente, y en tesis general,
tiene el derecho de negarse a pagar a aquél. lLa
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jurisprudencia enmienda estas soluciones l6gicas,
considerando _que el cesionario esta siempre

llamado _a convertirse _en acreedor y asi proyecta
sobre la situacion actual la sombra de Ia situacion

futura, como resultara de atenerse al articulo 1690.
Ello da lugar a la superposicion de dos esguemas de
relaciones contradictorias. El deudor del crédito

cedido, si_asi lo desea, se libera validamente

pagando al cesionario.

Fl cesionario no sélo tiene el derecho de realizar actos
conservativos frente al deudor (por ejemplo, Ja
interrupcion de la prescripcion extintiva: art. 1180), sino
también el de reclamarle el cumplimiento de la obligacion,
al menos si el deudor carece de interés en negarse a
realizar el pago”.(T. II. Vol. [III. Situaciones
extracontractuales y dindmica de las obligaciones. Trad.
Manuel M@ Zorrilla Ruiz. Bosch Casa Editorial, Barcelona,
Espafia, 1971, pag. 183).

De acuerdo con lo anterior, en cuanto a las obligaciones impuestas en
este Laudo Arbitral, el Convocado tendré obligaciones con un ndmero
plural de acreedores, en este caso con FAJARDO MORENO & CIA S.A.
CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A. y la FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA

como vocera y administradora del Fideicomiso Locales Premium Plaza.

Asi, de conformidad con el articulo 1570 del Cddigo Civil, “el deudor
puede hacer el pago a cualquiera de los acreedores solidarios que eljja,
a menos que haya sido demandado por uno de ellos, pues entonces
debera hacer el pago al demandante”.

De ello resulta que cada una de las Convocantes podra reclamar al

Convocado el pago de la totalidad de la deuda; y que el éste, al pagarle
a cualquiera de estas se liberard con respecto de ésta y de las demas.
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Ademas, los actos cumplidos por uno de los acreedores solidarios contra
el deudor, por ejemplo, una constitucién en mora y todos los actos
cumplidos por el deudor contra uno de los acreedores solidarios, tendran

efecto frente a los demas acreedores.

En consonancia con lo anterior, de los valores por concepto de cdnones
de arrendamiento definidos previamente gue el Tribunal condenara al
Convocado a pagar, se deducirdn los pagos realizados por el Convocado
a FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A., como vocera y administradora
del Fideicomiso Locales Premium Plaza, por valor de COP$48,344,855, y
que fueron acreditados por esta sociedad en la certificacién remitida a
este proceso.

G. MEJORAS

Al contestar la demanda arbitral sustituida la Curadora ad litem
designada para representar a la Parte Convocada manifesto al contestar
el hecho cuarto de la demanda que "(...) en el local hay instalaciones
para actividades como las que se sefialan, las cuales de no poderse
retirar deberdn reconocérsele al demandado, por lo cual desde ya pido
que se avaluen, pues no estoy en capacidad de prestar un juramento
estimatorio por concepto de mejoras, si aquellas lo fueren.”

Al respecto encuentra el Tribunal que el reconocimiento de las mejoras
que se alega habrian sido realizadas por el Convocado en el inmueble
arrendado habrd de ser rechazado por cuanto, si bien algunos de los
testigos®® que declararon ante el Tribunal mencionaron ciertas
adecuaciones que el Convocado habria realizado al local, tales como la
instalacion de unas membranas arquitectdnicas, un pista de karts,
taquillas, entre otros, (i) en el curso de procesc no se demostré la
cuantfa de las mismas vy (ii) de acuerdo con la regulacién establecida al
respecto por las partes en el Contrato, aun de haberse probado, el

48 | a testigo Sandra Patricia Salazar Arango durante su testimonio rendido el 27 de mayo de 2014 manifestd
al Tribunal: “PREGUNTADA: Doctora Sandra, ;usted sabe si el sefior [VAN DARIO MORENO CALLE hizo
mejoras en el local interior 51, y qué tipo de mejoras? CONTESTO: Si, porque de hecho cuando se le
arrendd, se le arrend6 un espacio en unas condiciones, y para él poder desarrollar su propia actividad tenia
que hacer unas adecuaciones, que precisamente por eso se estipularon las pélizas, para que él cuando
hiciera esas adecuaciones, si tuviera algiin daflo a terceros, tuvidramos de donde entrar a solucionar si él en
cuaiguier momento no cumplia. Pero si, se adecud.”
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arrendatario no tendria derecho al reconocimiento de valor alguno por

las mismas.

En relacién con la ausencia de prueba del valor de tales adecuaciones o
mejoras, la Curadora ad litem que representa a [a parte Convocada le
solicitdé al perito Cesar Mauricio Ochoa que precisara si el arrendatario
realizd mejoras al Local. Al respecto el perito conceptud que “fejn el
expediente no reposan documentos que le permitan al Perito establecer
si fueron realizadas o no mejoras por el seflor “Ivan Dario Moreno
Calle”, al local 3251 del Centro Comercial Premium Plaza (...)"*°

Ahora, incluso si su valor se hubiere demostrado en el curso del
proceso, la Cldusula Décima Sexta del Contrato establece claramente
que las partes acordaron que el arrendador no tendria la obligacidén de
reconocer ni pagar suma de dinero alguna al arrendatario por mejoras,
ni siquiera en el evento en que las mismas no fueran retiradas por el
arrendatario y fueran dejadas en el inmueble, salvo un pacto en
contrario del que no hay prueba alguna:

"DECIMA SEXTA. MEJORAS: EL ARRENDATARIO podré
introducir mejoras en el inmueble para su adecuada
utilizacion, de acuerdo con las necesidades gque se
presenten, con conocimiento previo de EL ARRENDADOR,
sin que por la realizacion de las mismas haya lugar
al reconocimiento o pago de suma alguna por parte
de EL ARRENDADOR a favor de EL ARRENDATARIO.
El ARRENDATARIO podra retirarias en cualguier momento

durante la vigencia del contrato o a su finalizacion,
siempre y cuando dicho retiro de dichas mejoras no
deteriore el local arrendado.

A la terminacion de este Contrato por cualquier causa, EL
ARRENDATARIQ podra a su eleccion, remover por su
cuenta las construcciones hechas en las zonas arrendadas

o dejarias alli en el estado en que se encuentren. En caso

* Pag. 26 de dictamen pericial presentado por el perito Cesar Mauricio Ochoa.
96



TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO DE FAJARDO MORENO & CIA S.A., CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A. y
FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A, confra iVAN DARIO MORENO CALLE

que EL ARRENDATARIO remueva las construcciones
realizadas en las zonas arrendadas deberd restituir el
inmueble en el mismo estado en que se le entreg6 salvo el
deterioro derivado del uso y goce legitimos. El
ARRENDADOR permitiré a EL ARRENDATARIO retirar toda
la maquinaria, mobiliario, enseres, avisos o cualquier otro
bien de cualquier clase o naturaleza, ubicado o instalado
en las zonas arrendadas, que sean de propiedad de EL
ARRENDATARIO. En__el evento en_el cual el
ARRENDATARIO _decida dejar Ias mejoras en el

inmueble, ninquna de las partes estard obligada a

reconocer suma alguna a Ila otra, salvo que enire
ellas se acuerde lo contrario _cuando este evento

tenga lugar.” (Negrilla y subraya por fuera de texto).

CAPITULO QUINTO
COSTAS, GASTOS DEL PROCESO

Y AGENCIAS EN DERECHO

Con fundamento en lo previsto en el articulo 392 del C. de P.C., el
Tribunal encuentra que el demandado Ivédn Dario Moreno Calle ha sido
vencido en el proceso, como se declarard en la parte resolutiva. En tal
condicidn procede condenarlo al pago de la totalidad de las costas

causadas en este proceso.

Encuentra el Tribunal que los honorarios y gastos que les correspondian
al Convocado fueron pagados por la parte demandante. Al haber
prosperado casi la totalidad de las pretensiones en conira del
demandado y analizada la conducta de la Parte Convocada desde el
inicio del Contrato y hasta la fecha, se incluird como parte de la condena
la devoluciébn de las sumas de dinero que para cubrir lo que
correspondia al demandado y evitar la extincién de los efectos del pacto
arbitral, debi6 pagar la parte Convocante, asi como el 100% de todos

los demas costos del arbitraje.
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Por su parte, aparecen pagados en el expediente los siguientes
conceptos:

Por concepto de honorarios del arbitro, de la secretaria del tribunal, de
gastos del Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicion,
gastos de notificacidn y transcripciones, la suma de sesenta y ocho
millones seiscientos setenta y siete mil novecientos trece pesos
($68,677,913) antes de IVA.

Por concepto de honorarios del dictamen pericial practicado la suma de
doce millones quinientos mil pesos ($12,500,000).

Por concepto de honorarios y gastos provisionales de |la Curadora ad
litem designada para representar a la Parte Convocada la suma de
diecisiete millones quinientos cincuenta mil cuatrocientos setenta y ocho
pesos ($17,550,478) antes de IVA,

Las agencias en derecho aparecen causadas. Teniendo en cuenta la
cuantia de l[as pretensiones y las circunstancias que rodearon este
proceso, conforme al articulo 393 numeral 3, este Tribunal condenarsd,
como parte de las costas y por concepto de agencias en derecho, al
Convocado al pago de la suma de treinta y tres millones novecientos
veintitn mil novecientos cincuenta y siete pesos ($33.921.957) a favor
de la parte demandante, teniendo en consideracién los criterios rectores
indicados por el Consejo Superior de la Judicatura en los Acuerdos 1887
y 2222 de 2003.

El numeral 6 del articulo 393 del C. de P.C. establece que la condena en
costas, cuando sean varios los litigantes, se debera dividir entre ellos y
que, si nada se dice, la condena se entendera efectuada por partes
iguales. Esta norma se dirige a los eventos en que la misma parte pueda

tener intereses diversos.

TOTAL CONDENA EN COSTAS.....cccomrrrrrererrrennnennnnn $987728.391 mds el
IVA aplicable.

98



TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO DE FAJARDO MOREND & CIA 5.A,, CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A, ¥
FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A, contra IVAN DARIC MORENO CALLE

TOTAL AGENCIAS EN DERECHO.........ccceeevrecreceenennn.$337921,957 mas el
IVA aplicable.

TOTAL COSTAS Y AGENCIAS A FAVOR DE LAS CONVOCANTES....
$132’650.348 mas el IVA aplicable.

CAPITULO SEXTO
PARTE RESOLUTIVA

Por las consideraciones anteriores, el Tribunal Arbitral, administrando
justicia por habilitacién de las partes, en nombre de [a Repiblica de
Colombia y por autoridad de la ley,

RESUELVE:

PRIMERO: Declarar que no proceden las excepciones de mérito
propuestas por IVAN DARIO MORENO CALLE, por las razones expuestas

en la parte motiva de esta providencia.

SEGUNDO: Declarar que prospera la pretensién segunda de la demanda
sustituida y, por consiguiente, declarar la existencia y fuerza vinculante
del contrato de arrendamiento celebrado el dia 1 de marzo de 2008 por
las sociedades FAJARDO MORENO & CIA. S.A., CONSTRUCTORA
COLPATRIA S.A. y el sefior IVAN DARIO MORENQ y declarar la
existencia y fuerza vinculante del Otrosi al contrato de arrendamiento
celebrado el dia 1 de marzo de 2008 por las sociedades FAJARDO
MORENO & CIA. S.A., CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A. y el sefior IVAN
DARIO MORENO.de fecha 17 de marzo de 2009 suscrito por las mismas
personas antes referidas.

TERCERO: Declarar que prosperan las pretensiones tercera y cuarta de
la demanda sustituida, en el sentido de declarar que el sefior IVAN
DARIO MORENO CALLE incumpiid las obligaciones contractuales
derivadas del contrato de arrendamiento celebrado en su calidad de
arrendatario el dia 1 de marzo de 2008 con las sociedades FAJARDO
MORENO & CIA. S.A. y CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A., en calidad de
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arrendadoras, sobre el Local 3251 del Centro Comercial Premium Plaza
Propiedad Horizontal, ubicado en la Carrera 43 A No. 30 -25 de Medellin,
al haber incurrido en mora en el pago de la renta mensual, asi como en
el pago de las cuotas de administracion y al haber incumplido la
obligacién de obtener las pdlizas de seguros a su cargo, establecidas en

el mencionado contrato de arrendamiento.

CUARTO: Que, como consecuencia de las declaraciones anteriores,
prospera la pretensién quinta de la demanda sustituida, y en
consecuencia se declara terminado el contrato de arrendamiento
celebrado entre FAJARDO MORENO & CIA. S.A., CONSTRUCTORA
COLPATRIA S.A. y el sefior IVAN DARIO MORENO, el 1 de marzo de
2008, sobre el Local 3251 del Centro Comercial Premium Plaza
Propiedad Horizontal, ubicado en la carrera 43 A No. 30 -25 de Medellin.

QUINTO: Declarar que, como consecuencia de las declaraciones
anteriores, prospera la pretensién 6.1 de la demanda sustituida, por lo
que se ordena al sefior IVAN DARIO MORENO restituir el Local 3251 del
Centro Comercial Premium Plaza Propiedad Horizontal, ubicado en la
carrera 43 A No. 30 -25 de Medellin, a FAJARDO MORENO & CIA. S.A.,
CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A. y FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA
S.A. dentro de un término no superior a cinco (5) dias habiles contados
a partir de la fecha de ejecutoria del laudo arbitral, orden que prestara

merito ejecutivo en su contra.

SEXTO: Como consecuencia de la declaracién de los anteriores
incumplimientos, declarar que prosperan las pretensiones 7.2%°, 7.251
(por indebida numeracién en la demanda sustituida, realmente
correspondiente a la pretension 7.3), 7.3°2 {por indebida numeracién en

30 “7-2) El valor de los CANONES DE ARRENDAMIENTO, mds el {VA, mds la Retencidn en la fuente,
catsados y no pagados por el CONVOCADO-ARRENDATARIO, en el periodo comprendido entre: Marzo 01
de 2008 a Noviembre 30 de 2012, que ascienden a la suma de § 1.078.551.270.00, mdés los intereses de mora
sobre cada mensualidad, liquidables a la una y veces el interés bancario corriente, desde la fecha de
vencimiento o exigibilidad y hasta la fecha del pago total, mds 1VA de intereses de mora.”

31 «7.2) El valor de los CANONES DE ARRENDAMIENTO, mis el IVA, mds la Retencion en la fuente, que
se causen con posterioridad, desde el dia primero (01) de Diciembre de 2.012 hasta la fecha de restitucion
efectiva del inmueble, junto con los intereses de mora liguidables a la una y media veces el interés bancario
corriente, desde la fecha de exigibilidad de cada mensualidad y hasta la fecha del pago total, mds IVA de
intereses de mora.”

52 «7.3) El valor de las CUOTAS DE ADMINISTRACION, causadas y no pagadas por el CONVOCADO-
ARRENDATARIO en el periodo comprendido entre: Marzo 01 de 2008 a Noviembre 01 de 2012, gue
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la demanda sustituida, realmente correspondiente a la pretension 7.4) y
7.453 (por indebida numeracién en la demanda sustituida, realmente
correspondiente a la pretension 7.5) de la demanda sustituida.

SEPTIMO: Condenar al sefior IVAN DARIC MORENO a pagar a las
sociedades FAJARDO MORENO & CIA. S.A., CONSTRUCTORA COLPATRIA
S.A. y a la FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A. como vocera y
administradora del Fideicomiso Locales Premium Plaza, de manera
solidaria, Ja suma de MIL TRECIENTOS TREINTA Y CINCO MILLONES
NOVECIENTOS CATORCE MIL TRECIENTOS CUARENTA Y NUEVE PESOS
(COP$1,335,914,349) moneda legal por concepto de canones de
arrendamiento causados desde el 1 de marzo de 2008 a ia fecha de este
Laudo Arbitral.

OCTAVO: Declarar que sobre la suma anterior se deben intereses
moratorios a la maxima tasa de mora permitida por la ley, desde |a
fecha de causacién de cada uno de [os canones de arrendamiento, hasta
su pago efectivo, intereses que a la fecha de este Laudo ascienden a la
suma de MIL SETECIENTOS NOVENTA Y SIETE MILLONES DOSCIENTOS
VEINTICUATRO MIL CUATROCIENTOS TRES PESOS
(COP$1,797,224,403) moneda legal, de acuerdo con la liquidacion
efectuada en la parte motiva de este Laudo.

NOVENOQ: Condenar al sefior IVAN DARIO MORENO a pagar a las
sociedades FAJARDO MORENO & CIA. S.A., CONSTRUCTORA COLPATRIA
S.A. vy a la FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA como vocera Y
administradora del Fideicomiso Locales Premium Plaza, de manera
solidaria, la suma de MIL SETECIENTOS NOVENTA Y SIETE MILLONES
DOSCIENTOS VEINTICUATRO MIL CUATROCIENTOS TRES PESOS
(COP$1,797,224,403) moneda legal por concepto de intereses de mora
causados hasta la fecha de este Laudo Arbitral.

asciende a la suma de: $228.190.266.00 mds los intereses de mora liquidables a la una y media veces el
interés bancario corriente, desde la fecha de exigibilidad de cada mensualidad y hasta la fecha del pago
total, mds IVA de intereses de mora.”

53 «7_4) El valor de las CUOTAS DE ADMINISTRACION, causadas y no pagadas por el CONVOCADO-
ARRENDATARIO a favor de las sociedades CONVOCANTES-ARRENDADORA y que se causen con
posterioridad, desde el primero (01) de Noviembre de 2012 y hasta la fecha de restitucion efectiva del
inmueble, junto con los intereses de mora liguidables a la una y media veces el interés bancario corriente,
desde la fecha de exigibilidad de cada mensualidad y hasta la fecha del pago total, mds 1VA de intereses de
mora.”
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DECIMO: Condenar al sefior IVAN DARIO MORENQO a pagar a las
sociedades FAJARDO MORENO & CIA. S.A., CONSTRUCTORA COLPATRIA
S.A. y a la FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA como vocera Yy
administradora del Fideicomiso Locales Premium Plaza, de manera
solidaria, los intereses de mora a la tasa maxima permitida por la Ley
gue continten causéndose hasta la fecha de su pago efectivo sobre la
suma declarada en el numeral séptimo anterior.

DECIMO PRIMERO: Condenar al sefior IVAN DARIO MORENO a pagar a
las sociedades FAJARDO MORENO & CIA. S.A., CONSTRUCTORA
COLPATRIA S.A. y a la FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA como vocera y
administradora del Fideicomiso Locales Premium Plaza, de manera
solidaria, la suma de TRESCIENTOS CINCO MILLONES OCHOCIENTOS
TREINTA Y CUATRO MIL QUINIENTOS NOVENTA Y DOS PESOS
(COP$305,834,592) moneda legal por concepto de las cuotas de
administracion causadas y no pagadas entre el 1 de marzo de 2008 y el
15 de mayo de 2014 e intereses de mora sobre las mismas.

DECIMO SEGUNDO: Condenar al sefior IVAN DARIO MORENO a pagar
a las sociedades FAJARDO MORENO & CIA. S5.A., CONSTRUCTORA
COLPATRIA S.A. v a la FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA como vocera y
administradora del Fideicomiso Locales Premium Plaza, de manera
solidaria, los intereses de mora a la tasa méxima permitida por la Ley,
que contintien causandose hasta la fecha de su pago efectivo, sobre las
cuotas de administracién declaradas en el numeral décimo primero

anterior.

DECIMO TERCERO: Condenar al sefior IVAN DARIO MORENO a pagar a
las sociedades FAJARDO MORENO & CIA. S.A., CONSTRUCTORA
COLPATRIA S.A. vy a la FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA como vocera Y
administradora del Fideicomiso Locales Premium Plaza, de manera
solidaria, los cénones de arrendamiento y cuotas de administracion que
continlen causdndose desde el 10 de septiembre de 2014 y hasta que
se realice la entrega efectiva del Local 3251 del Centro Comercial
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Premium Plaza Propiedad Horizontal, ubicado en la carrera 43 A No. 30 -
25 de Medellin, para lo cual este Laudo prestard merito ejecutivo.

DECIMO CUARTO: Declarar que no prosperan todas las demds
pretensiones de la demanda sustituida, por las razones expuestas en |a
parte motiva de esta providencia.

DECIMO QUINTO: Condenar al Convocado al pago a favor de las’
Convocantes de la suma de CIENTO TREINTA Y DOS MILLONES
SEISCIENTOS CINCUENTA MIL TRECIENTOS CUARENTA Y OCHO PESOS
($132’650.348) moneda legal mas el IVA y aplicable, por concepto de
costas y agencias en derecho, los cuales deberan pagarse dentro de un
término no superior a cinco (5) dias habiles contados a partir de la fecha
de ejecutoria del laudo arbitral y scbre los cuales se causaran intereses
a la tasa maxima permitida por la Ley para este tipo de obligaciones,
orden que prestara merito ejecutivo en contra del Convocado. ‘

DECIMO SEXTO: Declarar que el Arbitro y la Secretaria adquieren el
derecho a devengar el saldo de honorarios, una vez adquiera firmeza el
Laudo o, llegado el caso, la providencia que resuelva sobre eventuales

solicitudes de aclaracion, o complementacién del mismo.

DECIMO SEPTIMO: Ejecutoriado el laudo, el Tribunal hard la
liquidacion final de los gastos, entregard los honorarios adeudados,
cubrird los gastos pendientes y presentara cuenta razonada de la
gestidén, obligandose a devolver el saldo, si lo hubiere a la Parte
Convocante.

DECIMO OCTAVO: Disponer la inscripcién de esta providencia en el
Registro correspondiente y el archivo del expediente en el Centro de
Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicién de la Camara de
Comercio de Medellin de conformidad con el articulo 47 de la Ley 1563
de 2012.

DECIMO NOVENO: Expedir copias auténticas del Laudo a cada

103



TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO DE FAJARDO MORENQC & CIA S.A., CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A, ¥y
FIDUGIARIA CORFICOLOMBIANA S.A. contra IVAN DARIO MORENO GALLE

una de las partes, con las constancias de ley (Articufo 115, numeral 2
del C. de P.C.).

Dado en Medellin, Antioquia a los nueve (9) dias del mes de septiembre

del afio dos mil catorce (2014).
NOTIFIQUESE Y CUMPLASE
72

LUIS FREDO BARRAGAN ARANGO
Arbitro

Q/ \ Th— -
CLAUDIA BOTERO MONTOYA

Secretaria



